Morlock und Werst Notare in Karlsruhe-Durlach	Tel: 0721 909 888-0 Telefax: -99
Seboldstraße 1 * 76227 Karlsruhe			Mail: notare@nokadus.de

[bookmark: TM31460]Termin bei Notar ☐ Dr. Thomas Morlock	 ☐ Christoph Werst		☐ noch offen

am ______ um ________			☐ noch offen


Die gesetzlich vorgeschriebenen Datenschutzhinweise finden Sie unter www.nokadus.de.

CHECKLISTE: Teilung nach WEG (§ 3 WEG/§ 8 WEG)


Ist ein Entwurf gewünscht 		Ja	☐		Nein ☐

Bitte beachten Sie, dass eine Beurkundung nur stattfinden kann, wenn bei der Beurkundung gültige Lichtbildausweise vorgelegt werden.

Zur Vorbereitung der gewünschten Beurkundung sind von den Vertragsbeteiligten nachfolgende Angaben erforderlich:	

Bitte reichen Sie uns die Pläne, bevor Sie diese an das Bauamt für die Abgeschlossenheitsbescheinigung übersenden, zur Überprüfung gerne per Mail ein.

Sind alle Beteiligten der deutschen Sprache mächtig? 	☐ Ja	☐ Nein




Urkundenbeteiligte natürliche Person
	
	a)
	b)

	Name
	 	 
	Geburtsname
	 	 
	Alle Vornamen
(Rufname unterstreichen)
	 	 
	Geburtsdatum
	 
	 

	Geburtsort
	 	 
	Straße
	 	 
	PLZ Wohnort
	 	 
	Staatsangehörigkeit
	 	 
	Telefon
	 	 
	Steuerliche ID-Nummer (11-stellig) oder bei Gesellschaften Steuernummer
	 	 
	E-Mail
	 	 
	Sind Sie eine politisch exponierte Person, siehe *Erläuterung*
	☐ ja* 	☐ nein
	☐ ja* 	☐ nein

	Mit der Angabe Ihrer E-Mail-Adresse erklären Sie Ihr Einverständnis dazu, dass Ihnen Entwürfe und sonstiger Schriftverkehr (auch) in elektronischer Form unverschlüsselt übermittelt wird.


*Erläuterung
Unter einer politisch exponierten Person (PeP) versteht man jede Person, die ein hochrangiges wichtiges öffentliches Amt auf internationaler, europäischer oder nationaler Ebene oder ein öffentliches Amt unterhalb der nationalen Ebene, dessen politische Bedeutung vergleichbar ist, ausübt oder ausgeübt hat (hierunter fallen z. B. auch Staatssekretäre, Parlamentsabgeordnete, Mitglieder von obersten Gerichtshöfen, siehe § 1 Abs. 12 GwG).
Falls der Verdacht besteht, dass ein Beteiligter eine politisch exponierte Person ist, sollten Sie die Beteiligten nach Ihrem Beruf befragen.
Gleichgestellt sind Familienmitglieder gemäß  § 1 Abs. 13 GwG und § 1 Abs. 14 GwG.
 


Urkundenbeteiligte natürliche Person
	
	c)
	d)

	Name
	 	 
	Geburtsname
	 	 
	Alle Vornamen
(Rufname unterstreichen)
	 	 
	Geburtsdatum
	 
	 

	Geburtsort
	 	 
	Straße
	 	 
	PLZ Wohnort
	 	 
	Staatsangehörigkeit
	 	 
	Telefon
	 	 
	Steuerliche ID-Nummer (11-stellig) oder bei Gesellschaften Steuernummer
	 	 
	E-Mail
	 	 
	Sind Sie eine politisch exponierte Person, siehe *Erläuterung*
	☐ ja* 	☐ nein
	☐ ja* 	☐ nein

	Mit der Angabe Ihrer E-Mail-Adresse erklären Sie Ihr Einverständnis dazu, dass Ihnen Entwürfe und sonstiger Schriftverkehr (auch) in elektronischer Form unverschlüsselt übermittelt wird.


*Erläuterung
Unter einer politisch exponierten Person (PeP) versteht man jede Person, die ein hochrangiges wichtiges öffentliches Amt auf internationaler, europäischer oder nationaler Ebene oder ein öffentliches Amt unterhalb der nationalen Ebene, dessen politische Bedeutung vergleichbar ist, ausübt oder ausgeübt hat (hierunter fallen z. B. auch Staatssekretäre, Parlamentsabgeordnete, Mitglieder von obersten Gerichtshöfen, siehe § 1 Abs. 12 GwG).
Falls der Verdacht besteht, dass ein Beteiligter eine politisch exponierte Person ist, sollten Sie die Beteiligten nach Ihrem Beruf befragen.
Gleichgestellt sind Familienmitglieder gemäß  § 1 Abs. 13 GwG und § 1 Abs. 14 GwG.


Urkundenbeteiligte Gesellschaft (Bauträger)

	Name
	 
	Sitz
	 
	Anschrift
	 
	Stammkapital 
mit Währung angeben
	 
	Amtsgericht
	 
	HRB
	 


Personalien des/der Geschäftsführer(s):

	
	a)
	b)

	Name
	 	 
	Geburtsname
	 	 
	Alle Vornamen (Rufname unterstreichen)
	 	 
	Geburtsdatum
	 	 
	Geburtsort
	 	 
	Straße
	 	 
	PLZ Wohnort
	 	 
	Nationalität
	 	 
	Telefon
	 	 
	E-Mail 
	 	 
	Mit der Angabe Ihrer E-Mail-Adresse erklären Sie Ihr Einverständnis dazu, dass Ihnen Entwürfe und sonstiger Schriftverkehr (auch) in elektronischer Form unverschlüsselt übermittelt wird.








I. Art der geplanten bzw. bestehen bleibenden Bebauung:

☐ Neubauvorhaben
☐ Altbauaufteilung ☐ mit anschließender Sanierung/Renovierung 

☐ Reihenhäuser	☐ Doppelhaushälften	☐ Mehrfamilienhaus
☐ Wohn-/Geschäftshaus		☐ ausschließlich gewerbliche/Büronutzung

☐ Tiefgarage	☐ gemeinsame Tiefgarage für mehrere Hausgrundstücke

☐ mehrere Baukörper auf demselben Grundstück (Mehrhausanlage)
☐ wirtschaftliche Trennung der Baukörper gewünscht

Sonderfall:
☐ Aufteilung eines Erbbaurechts
☐ Gesamt-Erbbaurecht über mehrere Grundstücke

Erläuterungen: 
	 




II. Grundbuchbeschrieb:

[bookmark: _Hlk137895081]Allgemeine Angaben

Grundbuch von _____________________
Blatt Nr. ____________________	Flurstück Nr. _____________________
Wohnung/Einheit Nr. ____________________
TG-Platz Nr. ____________________	Flurstück Nr. ____________________
Nebenflächen/-räume Blatt Nr. ____________________ Flurst.Nr. ____________
Objektanschrift: ____________________

Wert des bebauten Grundstücks ca.: _________

Soll eine oder mehrere Einheiten anschließend verkauft oder übertragen werden?

☐ Ja	Wohnung Nr. _________		☐ Nein
☐ Ja	Teileigentum Nr. _________		☐ Nein


Zuweisung der Einheiten an bestimmte Eigentümer:

☐ Ja, 

Whg Nr. ___	wird folgenden Eigentümer zugewiesen _________
Whg Nr. ___	wird folgenden Eigentümer zugewiesen _________
Whg Nr. ___	wird folgenden Eigentümer zugewiesen _________
Whg Nr. ___	wird folgenden Eigentümer zugewiesen _________

☐ Nein, die Eigentümer werden zu ihren Miteigentumsanteilen an sämtlichen Einheiten eingetragen.


III. Urkundeninhalt im Einzelnen 
1. Aufteilung in Miteigentumsanteile am Grundstück (siehe auch Hinweisblatt am Ende Buchstabe C)

→ Miteigentumsanteile ggf. vom Architekten ausrechnen lassen 
→ Inhalt des Sondereigentums: Wohnnutzung/gewerbliche Nutzung/Büros/ 
	Praxen? 
→ Beim Zuweisen vom Sondereigentum muss darauf geachtet werden, dass alle zugewiesenen Räume (Keller, Stellplatz, ect.) die gleiche Nummer wie die Wohnung erhalten. Dies ist bei der Erstbegründung vorgeschrieben.

Miteigentumsanteile
	Wohnung Nr.
	Lage
	Miteigentumsanteile in 1.000stel oder 100stel

	1
	Erdgeschoss 
	 
	2
	 	 
	3
	 	 
	4
	 	 
	5
	 	 
	6
	 	 

Wichtig: Die Summe aller Miteigentumsanteile muss immer 1 ergeben! 1.000 / 1.000 = 1


	Aufteilung 
	☐ komplettes Grundstück   
☐ nur unvermessene Teilfläche 

	Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom Bauamt 
	☐ liegt vor   ☐ Papierform   ☐ digital 
☐ Aufteilung bereits mit vorläufigem Aufteilungsplan 
Bitte dieser Checkliste beifügen!

	Aufteilungsplan 
	☐ Kopie als Anlage zur Teilungserklärung 



2. Inhalt der Gemeinschaftsordnung:

	Zweckbestimmung 
	☐ ausschließlich Wohnnutzung 
☐ nur für Whg. Nr. _________ bis ________
☐ nichtstörende sonstige Nutzung (Büro/Praxen) in Wohnungen grds. zulässig 
☐ Mischnutzung (Wohnen/Büro/Gewerbe) 
☐ ausschließlich gewerbliche Nutzung 

	Sondernutzungsrechte

Sollen bestimmte Flächen, die sich im Gemeinschaftseigentum befinden, der alleinigen Nutzung einer Wohneinheit zugeordnet werden wie z.B. ein Garten oder ein Stellplatz? Bitte Sondernutzungsrechteplan einfügen. Farbliche Markierungen sind hier hilfreich. 
	☐ (Frei-)Abstellplätze   ☐ Carports 
     ☐ Zuweisungsvorbehalt für den Bauträger/ Eigentümer

☐ Sonderfall: SNR an Dienstbarkeit (insbes. Stellplätze) am Nachbargrundstück 
     ☐ Zuweisungsvorbehalt für den Bauträger/Eigentümer 

☐ Kellerräume ☐ Zuweisungsvorbehalt für den Bauträger/ Eigentümer 

☐ Terrasse(n)/Dachterrassen/Dachgärten (Penthaus) 
☐ Garten(-teile)  ☐ Zuweisungsvorbehalt für den Bauträger/ Eigentümer 

☐ Räume im Dachraum ☐ mit Ausbauerlaubnis 
☐ Tiefgaragenstellplätze 
    (falls gewünscht und/oder Stellplätze nicht sondereigentumsfähig, weil vom Bauamt nicht als abgeschlossen bescheinigt)       
☐ Zuweisungsvorbehalt für den Bauträger/Eigentümer 

☐ Werbeeinrichtungen außen/in Gemeinschaftsflächen im Haus 
☐ Gastwirtschaft/sonstige Gewerbeflächen 
☐ globaler Zuweisungsvorbehalt an Freiflächen (Ausnahmefall!) 

	Veräußerungsbeschränkung 
	☐ Zustimmung des Verwalters (Ausnahme, nur zur Sicherung einer Nutzungsbeschränkung, z.B. bei betreutem Wohnen) 

	Sonderfälle bei der Kostenverteilung: 
	☐ Bei vorhandener Aufzugsanlage: 
_________nach Etagen _________ nach ME-Anteilen 

	 
	 

	Stimmrecht 
	☐ nach Miteigentumsanteilen (Normalfall) 
☐ pro Einheit eine Stimme (grds. nur bei Doppelhaus/ Reihenhaus) 

	 
	 

	Sonstiges: 
	  



3. Tiefgarage: Mehrfachparker (Doppel-/Vierfachparker)? 

	☐ Sondereigentum bzw. Teileigentum (Bitte Miteigentumsanteile ausweisen in einer separaten Aufstellung. Dieses Teileigentum ist Bestandteil der Abgeschlossenheitsbescheinigung und muss bemaßt ausgewiesen sein.)
	☐ Gemeinschaftseigentum mit Sondernutzungsrechten? 

IV. Weitere Urkundeninhalte: Insbesondere Baubeschreibung, Dienstbarkeiten 

1. Baubeschreibung bei Bauträgervorhaben:

	☐ Anlage zur Teilungserklärung 
	bei WEG-Vorhaben am rationellsten 

	☐ gesonderte Urkunde 
	bei Doppelhaus/Reihenhaus - Anlagen 

	☐ individuell zu jedem Vertrag 
	nur wenn gar nicht anders möglich 


 

2. Dienstbarkeiten am Teilungsgrundstück 

☐ Rang vor allen Grundschulden (Bauträger- und Käuferfinanzierung) erforderlich! 
 
	Grunddienstbarkeiten zugunsten des jeweiligen Eigentümers anderer Grundstücke 
	☐ Geh- und Fahrrecht für den jeweiligen Eigentümer von 
	Flst. _________
☐ Leitungsrecht für den jeweiligen Eigentümer von 
	Flst. _________
☐ Entsorgung: Abwasser/Schmutzwasser/Regenwasser 
☐ Versorgung: Strom/Telekom/Wasser/Gas 

☐ Abstandsflächenverzicht für den jeweiligen Eigentümer von Flst. _________ ☐ Sonstiges: _________

	Beschränkte persönliche Dienstbarkeiten zugunsten einer bestimmten Person 
	☐ Ver-/Entsorgungs-Leitungsrecht für die Stadt/Gemeinde/ Stadtwerke/ _________ 
☐ Sonstiges: _________

	Rangerreichung: 
	☐ Rangrücktritt Gläubiger Abt. III erforderlich 

	Sonstiges: 
	  




3. Dienstbarkeiten zugunsten des Teilungsgrundstücks:
 
	Grunddienstbarkeiten zugunsten des jeweiligen Eigentümers anderer Grundstücke 
	☐ Geh- und Fahrrecht für den jeweiligen Eigentümer von 
	 Flst. _________
☐ Leitungsrecht für den jeweiligen Eigentümer von 
	Flst. _________
    ☐ Entsorgung: Abwasser/Schmutzwasser/Regenwasser 
    ☐ Versorgung: Strom/Telekom/Wasser/Gas 

☐ Abstandsflächenverzicht für den jeweiligen Eigentümer von Flst. _________ ☐ Sonstiges: _________

	Beschränkte persönliche Dienstbarkeiten zugunsten einer bestimmten Person 
	☐ Ver-/Entsorgungs-Leitungsrecht für die Stadt/Gemeinde/ Stadtwerke/ _________ 
☐ Sonstiges: _________

	Rangerreichung: 
	☐ Rangrücktritt Gläubiger Abt. III erforderlich 

	Sonstiges: 
	 



4. Miteigentümerordnung(en): 

	☐ Mehrfachparker in der Tiefgarage (Doppel-/Vierfachparker) 
	 
	☐ mitverkaufte Miteigentumsanteile an Wegeflächen 
	 
	☐ Parkplatz-/Garagengrundstück 
    (nur Notlösung - besser parzellieren!) 
	 
	☐ Sonstiges: 
	 


Belastungen

☐ Auf dem Grundstück lasten keine Grundpfandrechte
☐ Auf dem Grundstück sind Grundpfandrechte eingetragen
	☐ Grundschuld der _________ soll gelöscht werden 
	☐ Grundschulden sollen auf alle neu gebildeten Wohnungs-/Teileigentumseinheiten sich erstrecken (Gesamthaft)
	☐ Grundschuld der _________ soll sich nicht auf eine bestimmte Wohnungs-/Teileigentumseinheit erstrecken _________ (Dies bitte mit der Bank klären)

☐ Es wird eine neue Grundschuld bestellt 
in Höhe von EUR _________ bei der _________
in Höhe von EUR _________ bei der _________
in Höhe von EUR _________ bei der _________

Bei Löschung der Grundschuld:
Falls vorhanden, bitte Löschungsunterlagen in Original (Löschungsbewilligung(en) + evtl. Grundschuldbrief(e)) zum Termin mitbringen. 


SONSTIGE VEREINBARUNGEN
	
 






Hinweise zur Erlangung der Abgeschlossenheitsbescheinigung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) i.d. Fassung seit dem 01.12.2020
A. Ausgangspunkt 
Die sog. „Abgeschlossenheitsbescheinigung“ des Baurechtsamtes ist die Basis für die Aufteilung eines Grundstücks in Sondereigentum (Wohnungseigentum/nicht zu Wohnzwecken dienende Räume). Mit ihr wird festgelegt, welche Gebäude- und Grundstücksteile Sondereigentum einzelner Eigentümer sind bzw. sein können; nicht sondereigentumsfähige Gebäudeteile stehen zwingend im Gemeinschaftseigentum aller Eigentümer. 
B. Grundsätze 
· Maßgebende Vorschriften: §§ 7 Abs. 4 und 32 Abs. 2 WEG; §§ 3-8 der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift für die Ausstellung von Bescheinigungen nach dem WEG (AVA) 
· Die Abgeschlossenheitsbescheinigung setzt auch für Neubauten nicht mehr die vorherige Erteilung der Baugenehmigung voraus, § 4 Abs. 2 AVA 
· Wird die Erteilung der Bescheinigung nicht elektronisch beantragt, dürfen die Aufteilungspläne das Format DIN A3 nicht übersteigen, § 3 Abs. 3 AVA 
· Die dem Baurechtsamt einzureichenden Bauzeichnungen müssen Grundrisse, Schnitte und Ansichten aller Gebäude sowie der Freiabstellplätze und sonstiger außerhalb des Gebäudes liegender Grundstücksteile umfassen, an denen Sondereigentum begründet werden soll; bloße Fotos/Bilder muss das Grundbuchamt nicht akzeptieren 
→ wichtig z.B. bei einem vom Haus separaten Garagengebäude 
· Alle Räume und Freiflächen, die zum selben Sondereigentum gehören sollen, müssen in den Plänen mit der gleichen Nummer versehen sein →“Nummern“, d.h. nicht nur Bezeichnung mit Buchstaben; ein Mehrfachparker (z.B. Doppelparker/Vierfachparker) kann für jeden Stellplatz eine eigene Nummer, ggf. zusätzlich mit Lagebezeichnung, erhalten, § 7 Abs. 2 AVA 
· Die Sondereigentumseinheiten müssen in sich „abgeschlossen“ sein (→ Wände/Decken/Türen); bei Stellplätzen (im Freien, in Carports und in einer Garage) und Freiflächen (z.B. Terrasse/Garten) sind zur Erlangung der Sondereigentumsfähigkeit Maßangaben im Aufteilungsplan erforderlich, § 3 Abs. 3 WEG und § 6 AVA 
· Die einzelnen Sondereigentumseinheiten sollten fortlaufend, bei Mehrhausanlagen/ Garagen ggf. jeweils mit einem aussagekräftigen Buchstabenzusatz nummeriert werden 
· Die Nummerierung/Bezeichnung der Sondereigentumseinheiten in der Abgeschlossenheitsbescheinigung des Baurechtsamtes muss mit der Nummerierung/Bezeichnung in den Plänen übereinstimmen 
 	 
Praktische Tipps 
· Kellerräume, Abstellräume, Terrassen, Gartenteile, Freiabstellplätze/Garagen/ Tiefgaragenstellplätze sollten im Zweifel ausdrücklich alle (!) als abgeschlossen bescheinigt werden, auch wenn diese Bauteile nicht von vornherein, sondern ggf. erst später einem bestimmten Sondereigentum zugeordnet werden sollen 
→ nur Räume im Sondereigentum können an Personen außerhalb der Eigentümergemeinschaft veräußert werden 
· Das gesamte Gemeinschaftseigentum muss über Gemeinschaftseigentum erreichbar sein (Stichwort: keine „gefangenen Räume“ im Gemeinschaftseigentum → Ein Dachboden, der nur über Wohnungseigentum erreichbar ist, kann nicht Gemeinschaftseigentum bleiben) 
· Die Miteigentumsanteile der einzelnen Einheiten werden regelmäßig nach dem Verhältnis der Wohnflächen verteilt (→ Architekt); für Stellplätze/Carports/ Garagen/Tief-garagenstellplätze im Zweifel besonders niedrige Anteile bilden 
· Sondernutzungsrechte (Nutzungsbefugnisse für einzelne Eigentümer unter Ausschluss anderer Eigentümer) können sowohl an Bauteilen bzw. Flächen im Gemeinschaftseigentum als auch an „eigentlich“ als abgeschlossen bescheinigten (und damit im Grundsatz sondereigentumsfähigen) Räumen bzw. Flächen eingeräumt werden; das Baurechtsamt ist hierfür nicht zuständig 
· Die Abgeschlossenheitsbescheinigung sollte in Papierform ausgestellt werden, wenn nicht ohnehin elektronisch beantragt 


