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R 1. Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

B.

Zielsetzung

Erschwerung der Umwandlung bestehender Mietwohnungen

in Wohnungseigentum.

Lbsung

Erhohung der Anforderungen an Jdie Abgeschlossenheit
von Wohnungen sowie Vorkehrungen gegen die Umgehung
dieser Anforderungen durch Anderung des wohnungseigentums-

gesetzes,

Alternativen

Keine

Kosten

Keine
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(noch Ziff. 1)

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnuggse{ggntuns-

gesetzes

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:
Artikel 1
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

Das Wohnungseigentumsgesetz in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederungsnummer 403-1, verdffentlichten bereij-
nigten Fassung, zuletzt geidndert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 22. Mirz 1991 (BGBl1. I S. 766), wird wie
folgt geidndert:

1. § 3 wird wie folgt geidndert:

a}) Nach Absatz 2 wird folgender neuer Absatz 2a einge-
figte:

"(2a) Wohnungen oder sonstige Riume sind nur

in sich abgeschlossen, wenn die Wohnungstrennwidnde
und Wohnungstrenndecken oder die entsprechenden
Winde und Decken bei sonstigen Riumen den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen entsprechen,

die im Zeitpunkt der Erteilung der Bescheinigung
nach § 7 Abs. 4 ir. 2 gelten.

R 2. Die Landesregierungen werden ermdchtigt,

a) zur F8rderung von Investitionen fiir wohnwerterhdhende
(Ziff. 2 und 3 oder wohnraumschaffende MaBnahmen,
izg%ieﬁen sich b) zur Erhaltung oder weiteren Nutzung von Baudenkmilern,

¢) zur F&rderung des Erwerbs von Wohnungen durch ihre Mie-
ter oder



(noch Ziff. 2)

Wo 3.

Ziff. 2 und 3
schliefien sich
aus)

Wo 4

d) zur Begrindung von Wohnungseigentum zugunsten von Mit-
erben, wenn das Grundstick zum Nachlal gehdrt,

durch Rechtsverordnung zu bestimmen, daf Wohnungen oder

sonstige Rdume auch dann in sich abgeschlossen sind, wenn

die Trennwidnde und Trenndecken nicht den Anforderungen nach

Satz 1 entsprechen.”

Die Landesregierungen werden ermichtigt, zur Férderung

von Investitionen {ir wohnwerterhhende oder wohnraum-

schaffende Malnahmen sowie zur FSrderung des Erwerbs

von Wohnungen durch ihre Mieter durch Rechtsverordnung

zu bestimmen, dal die Abgeschlossenheit von Wohnungen

oder sonstigen Riumen nicht dadurch ausgeschlossen

wird, dal die Anforderungen nach Satz 1 nicht erfillt

sind; das gilt auch fiir die Erhaltung und weitere Nutzung

von Baudenkmilern."

b) In Absatz 3 Satz 1 wird der Punkt durch ein Komma
ersetzt und folgender Halbsatz angefiigt:

"oder die Toilette nicht innerhalb der Wohnung
liegt."

Der Rechtsausschufl widerspricht der Empfehlung in IZiffer 4

mit folgender

Begrﬁndung:

Die Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen zu
ermoglichen, wenn die Toiletten auPerhalb der wohnung liegen,
ist nicht vertretbar. In solchen Fallen mufte nach der Umwand-
lung eine Einigung unter den Erwerbern uber die Art und die
Einzelheiten der Sanierung sowie Uber die entstehenden be-
trachtlichen Kosten erzielt werden. Eine solche Einigung nach
den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes zu erreichen,
ist, zumal Eingriffe sowchl in das Gemeinschaftseigentum als
auch in das Sondereigentum erforderlich waren. so schwierig,
daB praktisch kaum eine Chance bestande, die dringend notwen-
dige Sanierung zu verwirklichen. Dafl die Erwerber vor dem Kau!
diese Schwierigkeiten erkennen, ist in der Regel nicht zu
erwarten.
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Z. In § 15 Abs. 1 wird folgender Satz 2 angefiigt:

"Vereinbarungen des Inhalts, daB einem Teileigentimer die
ausschlieBliche Nutzung einer im gemeinschaftlichen Eigen-
tum stehenden Wohnung Uberlassen wird, sind unzuldssig."

3, § 32 Abs. 1 Satz 2 wird wie folgt gefalt:

"§ 3 Abs. 2a und 3 gilt entsprechend.”

Artikel 2

Inkrafttreten, Obergangsvorschriften

(1) Dieses Gesetz tritt am Tage nach der Verkindung

in Kraft.

(2) Ist eine Bescheinigung nach § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. ¢
des Wohnungseigentumsgesetzes vorT dem Inkrafttreten dieses
Gesetzes erteilt worden, so kann das Grundbuchamt vor
Eintragung des Wohnungseigentums die Vorlage einer neuen
Bescheinigung verlangen, wenn erhebliche Zweifel bestehen,
ob die Voraussetzungen der Abgeschlossenheit nach § 3

Abs. 2a des ﬁohnungseigentumsgesetzes gegeben sind.

(3) § 15 Abs. 1 Satz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
gilt nicht fur Vereinbarungen, die vor dem Inkrafttreten

dieses Gesetzes wirksam geworden sind.



{noch Ziff. 5]

Begriindung
A. Allgemejines

Die Umwandlung von Altbaumietwohnungen in Eigentumswohnun-
gen hat in der Vergangenheit vielfach zur Verdrangung von
Altmietern gefuhrt und deshalb in der Offentlichke:i:t er-
hebliche Kritik auf sich gezogen.

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 26. Juli 1989 (Az.: 8

B 112/89) entschieden, daB die fur die Umwandlung erfor-
derliche Abgeschlcssenheitsbescheinigung (§ 7 Abs. 4 Sat:z 1 Nr.
nur noch dann zu ertellen ist, wenn das jewellige Objckt
die heutigen baucrdnungsrechtlichen Anforderungen an den
Schall-, Warme- und Brandschutz erfdllt. Durch diese
Rechtsprechung, die vonm Bundesverfassungsgericht nicht be-
anstandet wcrden (st [BeschluB vom 3. November 1989 - Az.:
1 BvR 1212/89), sind Umwandlungen von Altbauwohnungen in
Wohnungseigentunm wesentlich erschwert worden. Dadurch wurde
der durch die zahlreichen Unwandlungen von Altbauwchnungen
gefahrdete Mieterschutz wieder effektiviert. Der Bundesge-
richtshof hat zwischenzeitlich jedoch die gegenteilige Auf-
fassung vertreten und den Gemeinsamen Senat der obersten
Gerichtshdfe des Bundes angerufen (BeschluB vom 14. Februar
1991 -Az.: V 7B 12/90). Es steht zu befirchten, daB der
GCemeinsame Senat der obersten Cerichtshéfe des Bundes der
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts entgegentritt
und daB sich damit eine fUr Mieter ungunstige Inter-
pretation der Rechtslage durchsetzen wurde.,

Der Bundesgerichtshof hat in seinem Vorlagebeschluf im Zu-
sammenhang mi%t den von ihm gegen die Auffassung des Bundes-
verwaltungsgerichts erhobenen Bedenken ausdricklich auf die
Moéglichkeit einer Entscheidung des Gesetzgebers im Sinne
jener Rechtsprechung hingewiesen. Auch deshalb scllte diese
Ausganaslage AnlaB geben, die gesetzliche Regelung durch
eine klarstellende Anderung dc¢s Wohnungseigentumsgesetzes
inm Sinne der Interpretation des Bundesverwaltungsgerichts
auszugestalten, also nur solche Wohnungen oder sonstige
Riume als abgeschlcssen anzuerkennen, dlie insowelt den ak-
tuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen genugen.

Zwar soll das wohnungselgentumsgesetz eine breite Streuung
des Eigentums erncglichen und den Immobilienmarkt fir das
kleinere und mittlere Privatkapital zuganglich machen. Auch
tragt die Schaffung von Wohnungseigentum tendenziell nicht
unwesentlich zur baupolitisch wichtigen Erhaltung und Mo-
dernisierung adlterer Wohngebidude bel. Dennoch Uberwiegt das
GCewicht der Erkenntnis, daB elne Umwandlung groBerer Teile
des Altwohnungsbestandes in Eigentumswohnungen wegen der
damit zumeist verbundenen Verdrangung einer insgesamt hohen
Zahl von Altmietern und der sich daraus ergebenden weiteren
Belastungen fir den ohnehin angespannten Wohnungsmarkt
mietpolitisch grofie Nachteile mit sich bringt, die nicht
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hinnehmbar sind. Damit die Linder auch andere &ffentliche
Belange (Schaffung neuen Wohnraums, Modernisierung, Denk-
malschutz, Wohnungserwerb durch Mieter) angemessen beriick-
sichtigen kénnen, soll ihnen der Erlaf entsprechender

[§ur bei Rechtsverordnungen mdglich sein.[ﬁie dahingehende Verordnungs-

nnahme ermidchtigung soll sich auch auf die Aufteilung von in einen

von Nachlaf fallenden Grundstiicken erstrecken, um den Erben eine

2iff. 2] Form der Auseinandersetzung des Nachlasses zu ermdglichen, die die
anderenfalls hiufig erforderliche VerduBerung des Grundstiicks
verm?ﬁEet und so der Bewahrung des Crundeigentums im Familienverband
dient.

Seit der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts versu-
chen unwandlungswillige Personen zunehmend, den erhéhten
Anforderungen an die Abgeschlossenheit von Wohnungen durch
Sog. "Kellereigentum"™ - also durch die Verbindung von
Teileigentum an Nebenriumen wie Kellern mit dem Sondernut-
2ungsrecht an einer Wohnung - auszuweichen. Dieses Aus-
weichverhalten soll durch die Novelle ebenfalls ausge-
schlossen werden.

Ausnahmetatbestinde zu den vorgesehenen Neuregelungen fir
bestimmte Fallkonstellationen wurden erfahrungsgemaB wie-
derum in erster Linie als Ansatzpunkt fir Ausweichstrate-
gien benutzt werden und sind deshalb nicht in die Ande-
rungsvorschlige aufgenommen worden.

Eine rasche Einbringung des Gesetzesantrags erscheint er-
forderlich, da eine vor dem Inkrafttreten des Gesetzes lje-
gende Entscheidung des Gemeinsamen Senats i.S.d. Vorlagebe-
schlusses des Bundesgerichtshofs eine Welle von Umwand-
lungsantragen auslésen wurde, die dann letztlich 2ur Ver-
driangung einer groBen Zahl betroffener Altmieter fihren
wurde. Dies wiirde die ohnehin sehr angespannte Situation
auf dem Wohnungsmarkt in nicht zu verantwortender Weise
verscharfen.
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B. Zu den einzelnen Vorschriften

[ur bei Zu Artikel 1 Nr. 1I§uchstabe ;1[5 3 Abs. 2a WEG)
Annahme von
Ziff. 3

Durch den neuen § 3 Abs. 2a sollen die strengeren
Anforderungen an die Abgeschlossenheit auf der Grundlage
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts gesetzlich
festgeschrieben werden. Das wort "nur' in Satz 1 soll darauf
hinweisen, dald der Begriff der Abgeschlossenheit nicht ab-
schlieBend bestimmt wird, sondern die ibrigen Voraus-
setzungen, wie sie etwa in der Allgemeinen Verwaltungsvor-
schrift fir die Ausstellung von Bescheinigungen gemil

§ 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes vom 9. Mar: 1974 (Bundesanzeiger

Nr. 58/74 S. 2) festgelegt =<ind, unbeschadet der Sonder-
regelungen 1n § 3 Abs, 3 weiter erfillt sein missen.

Ausnahmen und Befreiungen nach dem Landesbauordnungs-
recht sollen nicht zugelassen werden. Den Lindern

soll jedoch - den neuen Lindern vor allem nach Auslauf-n
der zeitlich begrenzten Sonderregelung des Absatzes 3 -
durch Satz Z der Neuregelung bei Vorliegen bestimmter
Voraussetzungen die Mdglichkeit eréffnet werden, durc.
Rechtsverordnung eine von Satz 1 des neuen Absatzes 2a
abweichende Rechtslage zu schaffen. Dies entspricht
hinsichtlich der wohnwerterhshenden und wohnraumschaf-
fenden Malnahmen auch der Intention des Gesetzgebers,
wie sie in Artikel 11 des Gesetzes zur Beseitigung

von Hemmnissen bei der Privatisierung von Unternehmen
und zur Férderung von Investitionen vom 22. Mirz 1991
(BGBl1. I s, 266) deutlich geworden ist. Die dort getrof-
fene Sonderregelung fiir das in Artikel 3 des Einigungsver-
trages bezeichnete Gebiet erfolgte gerade vor dem
Hintergrund der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsge-
richts. Auch der Erwerg der Wohnungen durch ihre bis-
herigen Mieter sollte nicht durch allzu hohe technische
Anforderungen kinstlich erschwert oder sogar verhindert
werden. Hier wiirde sich die gute Absicht, nimlich

tiber hohe technische Anforderungen an die Abgeschlossen-
heilt einer Wohnung ihre Umwandlung zu erschweren und
damit den Mietern mehr Schutz zu bieten, geradezu
schddlich auswirken: Eigentum ist der beste Mieterschutz.

Eﬁu‘bei An- E}sondere Probleme ergeben sich ferner hiufig bei der

nahme yon Auseinandersetzung eines lachlasses, zu dem ein mit einem

Ziff. 2] Mehrfamilienhaus bebautes Grundstiick gehdrt. In diesen Fillen
ist den Erben eine wertmiflig den Erbteilen entsprechende
Aufteilung des Nachlasses unter Bewahrung des Eigentums am
Grundstiick oft nur durch Begriindung von Wohnungseigentum zu-
gunsten einzelner Miterben mdglich. Die insoweit vorgesehene
Ausnahme ermdglicht es, in solchen Fillen den oft seit langen

bestehenden Familienbesitz im Eigentum der Nachkommen zu er-
halteﬂ]
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SchlieBlich gehdren die Belange des Denkmalschut:zes
neben der Modernisierung und Schaffung zusdtzlichen
Wohnraums zu denen, die das Landesbauordnungsrecht

als so gewichtig ansieht, da es zu ihren Gunsten
Ausnahmen zulidft. Es ist nicht einzusehen, daBl fir

die Abgeschlossenheit als Voraussetzung fir die Bildung
von Wohnungseigentum in diesen Fillen schirfere Anfor-
derung gelten sollen.

Die Weitergeltung von § 3 Abs. 3 hat zur Folge, daf

es in dem in Artikel 3 des Einigungsvertrages bezeichne-
ten Gebiet bei der bestehenden Rechtslage bleibt,

so daB die erhdhten Anforderungen an die Abgeschlossenheit
im Beitrittsgebiet erst mit Ablauf des Jahres

1996 verbindlich werden und es ansonsten bei der derzeit
geltenden Rechtslage bleibt.

[Eur bei An-[fﬁ Artikel 1 Nr. 1 Buchstabe b (§ 3 Abs. 3 Satz 1 WEG)
-

nahme n

Ziff. if Hemmnisse fiir die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheini-
gung sind nicht nur die Anforderungen an die Wohnungstrenn-
winde und Wohnungstrenndecken, sondern auch andere Anfor-
derungen, wie sie unter Nummer S5a der "Allgemeinen Verwaltungs-
vorschrift fir die Ausstellung von Bescheinigungen gemif
§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes' vom 19. Mirz 1974 (Bundesanzeiger
Nr. 58/74 Seite 2) benannt sind. Der Anteil der Altbau-
wohnungen, in denen die Toilette auBerhalb der Wohnung
liegt und evtl. auch mehreren Wohnungen dient, 1st in
den neuen Lindern relativ hoch. Um dieses Wohnungspotential
fir die Schaffung von Wohnungseigentum nutzbar zu machen,
ist eine Ergdnzung des § 3 Abs. 3 dringend erforderlich.
Dies ist insbesondere in bezug auf die bestehenden Férder-
programme und die Notwendigkeit der Modernisierung der
bestehenden Gebdudesubstanz von eminenter Bedeutung.
Dem neuen Eigentimer wird so die Mdglichkeit der Inanspruch-
nahme dieser Fdrdermittel erdffnet. Erfahrungsgemdfl wird
im Rahmen der Wohnungsmodernisierung die Toilette in
die Wohnung integriert. Auf diesem Weg wird die vorhandene
Wohnungssubstanz kurz- bzw. mittelfristig modernisiert.
Die bisherigen Eigentimer nehmen aufgrund der Mietpreis-
sitEftion kaum die dringend notwendigen Modernisierungen
VOT,.
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Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 15 Abs. 1 Satz 2 WEG)

Vereinbarungen der Wohnungseigentimer nach § 15 Abs. 1 kén-
nen den Inhalt haben, daf einenm bestimmten Wohnungseigen-
tumer ausschlieBliche Gebrauchsvorteile am gemeinschaftli-
chen Eigentum (z.B. einer Garage) eingeriumt werden. Derartige
ausschlieflliche Nutzungsrechte haben, auch wenn sie nicht im
Grundbuch eingetragen werden (vgl. § 10 Abs. 3), gleichsan
dingliche Wirkung. Fir Teileigentum i.S.d. § 1 Abs. 3 gilt
dies nach § 1 Abs. 6 entsprechend.

In der Praxis wird zunehmend von der Moglichkeit Gebrauch
gemacht, mit Teileigentum die ausschlieBliche Nutzung an gemein-
schaftlichem Eigentum zu verbinden. Dies geschieht vornehm-

lich in der Weise , daB bei Cebauden mit mehrerc¢n Wohnungen
Teileigentum an Nebenrdumen wie Kellern begriindet wird und

den einzelnen Teileigentumern die ausschlieBliche Nutzung der

im gemeinschaftlichen Eigentum verbleibenden einzelnen
Wohnungen zugewiesen wird. Damit wird wegen der gleichsam ding-
lichen Wirkung der Uberlassung zur ausschlieBlichen Nutzung im
wirtschaftlichen Ergebnis Wohnungseigentum erreicht, ohne daB die
Begrundung von Wohnungseigentum erforderliche Abgeschlos-
senheit der Wohnungen nachgewiesen seir. muB. Diese Praxis

der Begrindung von sog. "Kellereigentum" ist von einem Teil

der Rechtsprechung (z.B. Bayerisches Oberstes Landes-
gericht, Beschlu8 vom 7. November 1991 - Az.: 2 Z 137/91 -:
anders z.B. lLandgericht Nurnberg-Firth, Beschlu8 von 24.
Juli 1991 - Az.: 13 T 7365/90 -) gebilligt worden.

Dieser unerwunschten Gestaitungsforn, die typischerweise
der Umgehung erhchter Abqeschlossenheitsanforderunqen
dient, soll durch den neuen Satz 2 des § 15 Abs. 1 begegnet
werden. UnverhdltnismaBige Wirkungen sind damit nicht
verbunden. Insbesondere kann dem durchaus berechtigten In-
teresse eines Sondereigentumers, in einem gemischt genut:-
ten Gebaude mit elgenen Geschaftsraumen eine Wohnung zu
verbinden, dadurch Rechnung getragen werden, daf an den Ge-
schaftsrdumen Teilleigentum und an der Wohnung Wohnungsei-
gentum begrindet wird.

Dagegen bedarf es in diesen Zusammenhang keiner besonderen
Regelung uber die Bildung von Bruchteilseigentum an Getau-
den mit mehreren Wohnungen. Das Bruchteilseigentum als wei-
tere Umgehungsforn fuir das Erfordernis der Abgeschlossen-
heit von Wohnungen zur Begriindung von Wohnungseigentum ist
wegen der unsicheren Rechtsposition der Bruchteilseigentu-
mer nur vereinzelt vorgekommen und dirfte sich auch in Zu-
kunft nicht durchsetzen, da sich die Rechtsposition von
Bruchteilseigentimern fiar die Sicherung von Krediten durch
Grundpfandrechte wenig eignet.

zur
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Zu Artikel 1 Nr. 3 (§ 30 Abs. 1 Satz 2 WEG)

Es handelt sich lediglich um eine redaktionelle Anpassung.

Zu Artikel 2 (Inkrafttreten, Obergangsvorschriften)

Die gesetzliche Festlegung der Anforderungen an die Abge-
schlossenheit von Wohnungen sowie das Verbot, durch Verein-
barung mit Teileigentum ein Sondernutzungsrecht an einer
Wohnung zu verbinden, sollen so schnell wie mdglich in
Kraft treten. Nach einhelliger Auffassung (z.B. Bundesver-
waltungsgericht, Urteil vom 11, Dezember 1987 - Az.:

8 C 55.85) ist das Grundbuchamt an den Inhalt der von der
Baubehdrde nach § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 erteilten Bescheinigung
nicht gebunden. Es hat die Voraussetzungen der Abgeschlossen-
heit vielmehr selbst zu priifen und dabei das zur Zeit
seiner eigenen Entscheidung geltende Recht zugrunde zu
legen. Nach dem Inkrafttreten des Gesetzes werden die
Grundbuchdmter deshalb insbesondere priifen miissen, ob
Wohnungen oder scnstige Riume, deren Abgeschlossenheit

die BaubehOrde nach altem Recht bescheinigt hat, auch

unter lugrundelegung des neuen § 3 Abs. 2a abgeschlossen
sind. Eine solche technische Priifung kann das Grundbuchamt
mit den ihm zur Verfiigung stehenden Mitteln nicht leisten.
Durch Absatz 2 wird daher klargestellt, daB das Grundbuch-
amt in Iweifelsfdllen berechtigt ist, die Vorlage einer
neuen Bescheinigung der Baubehérde zu verlangen, die

unter Beachtung der neuen Anforderungen erteilt worden

ist.

Durch eine Anwendung des § 15 Abs. 1 Satz 2 WEG auf bereits
bestehende Vereinbarungen wiirde in massiver Weise in
bestehende Rechtspositionen eingegriffen. Absatz 3 stellt
daher klar, daf die Neuregelung nur fir Vereinbarungen
gilt, die erst nach dem Inkrafttreten des Gesetzes wirksam
werden. Da auf die Wirksamkeit der Vereinbarung abgestellt
wird, geniigt bei schuldrechtlichen Vereinbarungen regel-
milig deren AbschluB. In den Fdllen einer Teilung nach

§ 8 WEG ist hingegen die Eintragung in das Grundbuch
erforderlich.

Begrindung (fiir das Plenum):

Der Gesetzentwurf bedurfte der Vervollstindigung
und Abrundung. Siehe dazu im einzelnen die
neugefalte Begriindung zum Gesetzentwurf.




