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WohnungseigentumsG § 3 Abs. 2 Satz 1

Dem Gemeinsamen Senat der obersten Gerichtshtfe des Bundes
wird die Rechtsfrage zur Entscheidung vorgelegt, ob Woh-
nungen und sonstige R3ume in bestehenden Gebiuden nur dann
im Sinne von § 3 Abs. 2 Satz 1 WEG in sich abgeschlossen
sind, wenn die Trennwinde und Trenndecken den Anforderungen7
entsprechen, die das Bauordnungsrecht des jeweiligen Bun-

deslandes an Neubauten stellt.
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Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofes hat
am 14. Februar 1991 durch den Vorsitzenden Richter
Prof. Dr. Hagen und die Richter Linden, Dr. Ridfle,
Dr. Wenzel und Tropf

beschlossen:
1. Das Verfahren wird ausgesetzt.

2.‘Dem Gemeinsamen Senat der obersten Gerichtshéfe
des Bundeé wird die Rechtsfrage zur Entschei-
dung vorgelegt, ob Wohnungen und sonstige R&ume
in bestehenden Gebduden nur dénn im Sinne von
§ 3 Abs. 2 Satz 1 WEG in sich abgeschlossen
sind, wenn die Trennwidnde und Trenndecken den
Anforderungen entsprechen, die das Bauordnungs-
recht des jeweiligen Bundeslandes an Neubauten
stellt. ' '

Die Antragstellerin ist Eigentimerin mehrerer be-
bauter Grundstiicke. Sie hat beantragt, die von ihr fiir
diese Grundstiicke gemdf3 § 8 des Wohnungseigentumsgesetzes
abgegebenen Teiiungserklarungen in das Grundbuch einzu-
tragen. Die zustdndige Baubehdrde hat dafiir Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen erteilt, die‘folgenden Hinweis
enthalten: "Die Wohnungstrennwidnde und Decken entspréchen
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nicht‘den heutigen Anforderungen nach DIN 4109, 4108 und
4102 (Schall-, Wirme- und Brandschutz)."

Das Grundbuchamt hat die Eintragungsantrdge mangels
Abgeschlossenheit der Raumeinheiten zuriickgewiesen. Die
dagegen gerichtete Beschwerde ist erfolglds geblieben.
Das Oberlandesgericht teilt die Ansicht der Vorinstanzen
und m&chte deshalb die weitere Beschwerde zuriickweisen.
Daran sieht es sich jedoch durch den BeschluB des
Bayerischen Obersten Landésgerichts vom 20. Juni 1990 -
BReg 2 % 37/90 = BayObLGZ 1990, 168 gehindert und hat da-
her die Sache dem Bundesgerichtshof zur Entscheidung vor-
gelegt. '

II.

Der VorlagebeschluB des Oberlandesgerichts ist
statthaft (§ 79 Abs. 2 GBO).

Es ist der'Ansicht, Wohnungen oder sonstige Raume in
'bestehendeh Gebduden seien nur dann in sich abgeschlos-
sen, wenn sie den gegenwdrtigen Erfordernissen des
Brand-, Schall- und W&rmeschutzes nach def jeweiligen
Bauordnung geniigen. Demgegeniiber hat das Bayerische
Oberste Landesgericht (BayObLGZ 1950, 168) den Standpunkt
vertreten, das Gebot der Abgeschlossenheit wolle keinen
baulichen und bautechnischen Mindeststandard sichern,;
sondern habe als ein rein zivilrechtliches Merkmal nur
den Zweck, den vom Stockwerkseigentum'hér bekannten MifB-

stédnden vorzubeugen und fiir eine eindeutige Abgrenzung



der Sondereigentumsbereiche zu sorgen. Damit besteht
zwischen beiden Gerichten eine die Vorlage rechtferti-
gende Divergenz in der Auslegung der das Grundbuchrecht
betreffenden Vorschriften der § 8 Abs. 2, § 7 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2, § 3 Abs. 2 Satz 1 WEG.

ITI.

Die vorgelegte weitere Beschwerde ist zuldssig
(§§ 78, 80 GRBRO). Der Senat hilt sie entgegen der Rechts-
auffassung des Oberlandesgerichts auch fiir begriindet.

Das Grundbuchamt durfte den in den Abgeschlbssen-
heitsbescheinigungen enthaltenen Hinweis zwar beriicksich-
tigen und der rechtlichen Priifung des Abgeschloésenheits-
gebots zugrunde legen, weil die Bescheinigung‘nach § 7
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 WEG nur eine Wissenserkldrung der zu-
stdndigen Baubehdrde darstellt (BayObLG, Beschl. v.

20. Juni 1990, aa0; BayVGH, Beschl. v. 28. Dezember 1989,
2 CE 89.3743, BayVBl 1990, 536) und die Priifungsbefugnis
des Grundbuchamts nicht einschrénkt (BR-Drucks. 75/51,
Anl. 2 S. 14; BVerwG, Urt. v. 11. Dezember 1987,

8 C 55/85, Buchholz 454.11 WEG Nr. 1 = NJW-RR 1988,

649 £). Doch beruht dievalehnung,derubéantragteanrund—
bucheintragung nach Ansicht des Senats auf unrichtiger,
das Gesetz verletzender Auslegung von § 3.Abs. 2 satz 1,
§.7 Abs, 4 Satz 1 Nr. 2 WEG, weil ‘fiir das Erfordernis der
Abgeschlossenheit bei einem schon errichteten Gebdude
bauordnungsrechtliche Kriterien nicht mafigebend sind. Der
Senat m&chte deshalb der weiteren Beschwerde stattgeben.



Daran sieht er sich aber gehindert, weil er damit von der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts abweichen
wiirde, der das vorlegende Oberlandesgericht folgen will.

Das Bundesverwaltungsgericht hat durch BeschluBf vom
26. Juli 198% - 8 B 112/89 ="NJW 1990, 848 eine das
Urteil des Bayerlschen Verwaltungsgerichtshofs vom 8. Mai
1989 (NJW-RR 1990, 27) betreffende Beschwerde gegen die
Nichtzulassung der Revision mit der Begriindung zuriick-
gewiesen, die Bescheinigung der Baubehdrde nach § 7
Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 WEG enthalte eine banordnungsrecht-
liche Erkldrung; sie bezeuge, daf3 Wohnungen oder sonstige
R8ume im bauordnuhgsrechtlichen Sinne abgeschlossen
seien. Abgeschlossen seien nur solche Wohnungen oder
Rdume, die unter anderem durch feste Widnde und Decken
voneinander getrennt sind und die den Bauordnungsrecht-
lichen Anforderungen an Trennwdnde und Trenndecken insbe-
sondere hinsichtlich des Brand-, Schall- und Wirme-
schutzes entsprechen. Aus dem 2Zweck des Abgeschlossen-
heitsgebots, durch die bauliche und bautechnische Gestal-
tung der Wohnung ein stdrungsfreies Wohnen sicherzustel-
len, ergebe sich, daB fiir die Begriindung von Wohnungs-
eigentum auch bei Altbauten die Abéesdhlossenheit nach
den gegenwdrtigen bautechnischen Anforderungen der jewei-
llgen Bauordnung zu beurteilen sei.

Im Hinblick auf diese Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts ist das Verfahrén auszusetzen und die
Sache dem‘Gemeinsamen Seﬁat der obersten Gerichtshﬁfe des
Bundes zur Entscheidung der bezeichneten Redhtsfrage vor-
zulegen (§§ 2, 11 RsprEinhG). '



Die Anrufung des Gemeinsamen Senats ist nicht des-
wegen entbehrlich, weil nach Ansicht des vorlegéndeh
Senats der Begriff der Abgeschlossenheit im Wohnungs-
eigentumsgesetz nicht die gleiche Bedeutung wie im Bau-
ordnungsrecht hat und daher fiir die jeweilige Materie
unterschiedlich ausgelegt werden kdnnte (ﬁgl. GmSoGB,
BGHZ 60, 392, 394; 100, 277, 28l1). Denn die Divergenz
zwischen dem Senat und dem Bundesverwaltungsgericht be-
ruht gerade auf einer unterschiedlichen Beantwortung der
Frage, inwieweit das Bauordnﬁngsrecht MaBstab fiir das im
Wohnungseigentumsgesetz aufgestellte Erfordernis der Ab-
geschlossenheit und damit fﬁr.die Auslegung von § 3
Abs. 2 Satz 1, § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 WEG ist.

Iv.

Nach Auffassung des Senats ist die Vorgelegte
Rechtsffage.zu verneinen. In sich -abgeschlossen im Sinne
von § 3 Abs. 2 Satz 1 WEG sind Wohnungen und sonstige
R&ume dann, wenn die im Sondereigentum stehenden Raumein—
heiten - mit Ausnahme getrennt liegender Nebenrdume und
Flachen - duxch feste, geschlossene Winde und DQCken so-
wie durch verschlieBbare Zugénge umgrenzt werden, so daB
der Sondereigentiimer seine Raumherrschaft (§ 13 Abs. 1
WEG) ungehindert ausiiben kann. Das vom Bundesverwaltungs-
gericht (Béschl. v. 26. Juli 1989, aaO) dariiber hinaus
aufgestellte Erfordernis, ein schon errichtetes Geb#dude
misse den im Zeitpunkt der Begriindung von Wchnungseigen-
tum geltenden bauordnungsrechtlichen Mafistdben an ein
"ungestdrtes Wohnen" insbesondere hinsichtlich des



Brand-, Schall- und Wirmeschutzes geniigen, hdlt der Senat
mit § 3 Abs. 2 Satz 1 WEG fiir unvereinbar.

1. Diese Vorschrift bezweckt nur die eindeutige Ab-
grehzung der Sondereigentumsbereiche. Dies ergibt sich
schon aus der Entstehungsgeschichte des'Wohnungseigen-
tumsgesetzes.

Bei Einfiihrung des Bﬁrgérlichen Gesetzbuchs hat sich
der Gesetzgeber dagegen ausgesprochen, Rechtsformen des -
Sondereigentums an Stockwerken oder thnungen in das
Reichszivilrecht zu iibernehmen. In den Materialien (Mot.
IIT S. 45 f) ist dazu u.a. ausgefihrt, es diirften nicht
Verhdltnisse geschaffen werden, "welche ihrer ganzen
Struktur nach dazu angetan sind, den Frieden in dem
Inneren der Hauser zu gefdhrden'; vielmehr verlange "das
6ffentliche Interesse ..., die sich geltend machende
Neigung zu solchen Verhdltnissen zu bekdmpfen”.

Der Regierungsentwurf eines Wohnungseigentumsge-
setzes (BR-Drucks. 75/51) kniipft an diese Erwdgungen an.
Dort heift es im allgemeinen Teil der Begriindung (Anl. 2
S. 4), die schlechten Erfahrungen mit dem Stockwerksei -
gentum alter Fofm, die teilweise auf der ungeniigenden
tatsdchlichen Abgrenzung der im Stockwerkseigentum ste-
henden Riume und teilweise auf der unzuldnglichen Rege-
lung des Verh&dltnisses der Stockwerkseigentiimer unter-
einander beruhten, k&anten nicht als Beweis gegen eine
den neuzeitlichen Bauformen entsprechende Regelung ange-
fiihrt werden, durch die unter BAusschaltung dieser Médngel

ein Eigentumsrecht an einer Wohnung ermdglicht werde. Zur



Ausschaltung des einen dieser Mingel - ﬁngenﬁgende Ab-
grenzung der Sondereigentumsbereiche - diente § 3 Abs. 2
WEG. Die Einzelbegriindung in der Drucksache sagt dazu
.unter VI., das Abgeschlossenheitserfordernis solle zur
Vermeidung aller jener Streitigkeiten beitragen, die auf
unklaren tats&chlichen und rechtlichen Verhédltnissen be-
ruhen und das Stockwerkseigentum alter Art in Verruf ge-
bracht haben. ' ‘

‘Sondereigentum darf mithin nach dem Leitgedanken des
Gesetées nicht durch eine bloBe Luftschranke abgegrenzt
werden. Der Hauptbereich des nach § 13 Abs. 1 WEG unein-
geschrankter Raumherrschaft unterliegenden Sondereigen-
tums muB daher baulich so umfriedet sein, dafl feste und
geschlossene oder verschlieBbare Bauteile die Raumeinheit
dauerhaft abschirmen und dadurch Dritten der unbefugte
- Zugang tatsdchlich verwehrt ist. Den Schutz des Sonder-
eigentums und seiner ung?hinderten Ausiibung, damit zu-
gleich die Erhaltung des auch im &ffentlichen. Interesse
liegenden Hausfriedens, soll also das Erfordernis der
Abgeschlossenheit gewdhrleisten.

- Dieser Schutzzweck wird ﬁberspanﬁt, wenn dem Gesetz
- wie in der Auslegung durch das Bundesverwaltungsge-
richt - unterstellt wird, gesichert sein solle.schlecht—
hin ein im bauordnungsrechtlichen Sinne stbrungsfreies
Wohnen. Eine solche Aufgabe hat das Wohnungseigentums-
gesetz nicht. Es erhebt in § 3 Abs. 2 bauliche, aber
keine bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die dem
Sondereigentum zugeordneten Wohnungen oder sonstigen
Rdume und trifft deshalb auch nicht eine qualitative



Unterscheidung zwischen der Abgeschlossenheit von Wohnun-
gen und von nicht zu Wohnzwecken bestimmten Riumen. Die
Abgeschlossenheit soll gleichermafBen bei Wohnungs- wie bei
Teileigentum die Unverletzlichkeit der Sondereigentums-
bereiche gegeniiber Eingriffen in die Raumherrschaft der
Wohnungs- und Teileigentiimer sicherstellen. Nur auf die-
sen, vom Gesetzgeber als Voraussetzung fiir die Existenz-
berechtigung von Wohnungs- uﬁd Teileigentﬁm angesehenen
Schutz ist § 3 Abs. 2 WEG ausgerichtet. Ist daher bel
einem schon bestehenden Gebdude die zur Abgrenzﬁng der
Sondereigentumsbereiche nétige Abgeschlossenhéit jeder
Wohnung gew&hrleistet, so kommt es auf die sonstige bau-~
liche Beschaffenheit des Gebdudes fiir die Zuldssigkeit
der Bildung von Wohnungseigentum nicht an.

2. Soweit das Bundesverwaltungsgericht seinen gegen-
teiligen Standpunkt auf die Annahme stiitzt, daB die nach
§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 WEG zu erteilende Bescheinigung
den in ihr bezeichneten R¥umen die Abgeschlossenheit im
bauvordnungsrechtlichen Sinne attestiere. und daB deshalb
die Anforderungen der jeweiligen_Bauordnung an die Abge-
sc¢hlossenheit mafgeblich seieh_(Beschl. v. 26, Juli 1989
unter Bezugnahme auf das Urt. v. 11. Dezember 1987,
NJW-RR 1988, 649), wird eine Pradmisse aufgestellt, die
nicht von dem Sinn des § 3 Abs. 2 WEG ausgeht. Nur die
Voraussetzungen dieser Vorschrift, somit alleinvdié ihrem
Zweck entsprechende bauliche Abgrenzung der Sondereigen-
tumsbereiche, sind nach § 7 Abs.. 4 satz 1 Nr. 2 WEE durch
die Abgeschlossenheitsbescheinigung zu bestitigen. Daher
kénnen zur Auslegung des wohnungseigentumsrechtlichen -
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Begriffs der Abgeschlossenheit nicht deren Zweck ein-
engende bauordnungsrechtliche Kriterien herangezogen

werden.

Aus der in dem BeschluB vom 26. Juli 1989 enthalte-
nen Verweisung auf das Urteil vom 20. August 1986 (Buch-
- holz 454.42 II. BV Nr. 13 S. 2, 3 £ = NJW-RR 1987, 785)
diirfte allerdings zu entnehmen sein, daf das Bundesver-
waltungsgericht der Ansicht ist, der Begriff der Abge-
schloséeﬁheit sei seit jeher und deshalb auch im Rahmen
des § 3 Abs. 2 WEG im bauordnungsrechtlichen Sinne zu

verstehen. Dieser Auffassung kann nicht gefolgt werden.

Bei ErlaB des Wdhnungseigentumsgesetzes im Jahre
1951 war die dort geforderte Abgeschlossenheit nicht ein
schon allgemein im Bauordnungsrecht vorgegebener Begriff.
Der Gesetzgeber konnte sich demnach nicht am Bauordnungs-
recht orientieren. Damals gab es auch noch keine ander-
weitige gesetzliche oder richterrechtliche Vorpridgung des
Abgeschlossenheitsbegriffs, die der Gesetzgeber fiir das
Wohnungs- und Teileigentum {ibernommen haben k&nnte und
die womdglich als Klammer zum Bauordnungsrecht die vom
Bundesverwaltungsgericht vertretene Gesetzesauslegung
tragen wiirde. Das bei Erlafl des Wohnungseigentumsgesetzes
erst in den Anfﬁngen stehende 6ffentliche»Wohnungsrecht
benutzt zwar verschiedentlich ebenfalls den Begriff der
abgeschlossenen Wohnung; die diesbeziiglichen Bestimmungen
kénnen aber schon nach der Zeitfolge nicht Vorbild fir
die Regeiung in § 3 Abs. 2 WEé‘gewesen sein (vgl. § 6
Abs. 2 I. BMietG v. 27. Juli 1955, BGBl I S. 458; § 2
Abs. 1 II. BMietG v. 23. Juni 1960, BGBlL I S. 38B9; § 20
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Abs. 2 Satz 2 I. WoBauG i.d.F. v. 25. August 1953, BGBl I
S. 1047; § 40 Abs, 1 Lit. a II. WoBauG v. 27. Juni 1956,
BGBl I §. 523; § 44 Abs. 3 Nr. 2 II. BV v. 17. Oktober
1957, BGB1 I S. 1719).

Das Bundesverwaltungsgericht beriicksichtigt auch
nicht, daf die aufgrund von § 59 WEG ergangene Allgemeine
Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Beschei-
nigungen gemdB § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnuhgseigentumsgesetzes (AllgvVwV) vom 19, Miarz 1974
(BAnz Nr. 58) einen Unterschied zwischen bestehenden und
erst noch zu errichtenden Gebiuden macht. Nr. 8 AllgVwV '
bestimmt nur hinsichtlich zu errichtender Gebdude, dalB
die Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht zu erteilen
ist, wenn die Voraussetzungen fiir eine bauaufsichtliche
Genehmigung des Bauvorhabens nach MaBgabe der elngerelch-
ten Bauzeichnungen fehlen. Daraus ist der Umkehrschlufl zu
ziehen, daB jedenfalls bei échon bestehenden Gebduden die
Erteilung der Bescheinigung von einer bauordnungsrecht- -
lichen Abgeschlossenheit nicht abhd&ngt (Trendel, BauR
1984, 215, 220; Schmidt, DNotZ 1990, 251, 254).

Dieses Ergebnis wédre auch sachgerecht und lieBe sich .
mit dem vom Bundesverwaltungsgericht vertretenen Postulat
eines im baucordnungsrechtlichen Sinne stérungsfreien Woh-
nens nicht umkehren. Soll z.B. eine Wohnung, die bisher
in zuldssiger Weise vermietet gewesen ist, in Wohnungs-
eigentum umgewandelt und an den Mieter verduflert werden,
so ist nicht einzuéehen, warum aus wohnungseigentums-
rechtlichen Griinden die faktisch unveridndert fortbeste-
henden Wohnverhdltnisse unter dem Gesichtspunkt stdrungs-
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freien Wohnens pl&tzlich nicht mehr hinnehmbar sein soll-
ten. Deshalb ist es entgegen der Ansicht des Bundesver-
waltungsgerichts (NJW“1990, 848) keineswegs "naturgemdB",
bei der Umwandlung von Alleineigentum in Wohnungseigentum
die Frage der Abgeschlossenheit nach dem im Zeitpunkt der
Umwandlung gelfenden Bauvordnungsrecht zu beurteilen.
Vielmehr k&nnen bauordnungsrechtliche Gesichtspunkte

- wenn uberhaupt - nur fiir die Abgéschlossenheit erst zu

errichtender Bauten herangezogen werden.

3. Bei Heranziehung des Bauordnungsrechts droht dem
bundesrechtlichen Abgeschlossenheitsbegriff des Wohnungs-

eigentumsgesetzes eine uneinheitliche Ausformung durch
nicht notwendig.unifbrmes Landesrecht, zumal dann, wenn
diese Entwicklung noch_durch inhaltlich und zeitlich
'unterschiedliche Einfiihrung bautechnischer Bestimmungen
‘seitens.dervzuSténdigen obersten Laﬁdesbaubehﬁrden gefor-
dert werden kdnnte; das aber wiirde dié Rechtsprechung. des
Bundesvéfwaltungsgerichts ermdglichen. Kann es zu soicher
Uneinheitlichkeit des Landesrechts kommen, dann fehlt die
Grundlage fiir die vom Bundesverwaltungsgericht angenom-
mene, die Einheitlichkeit des Bundesrechts wahrende Kon-
formitit zwischen Wohnungseigentumsgesetz und Landesbau-
ordnungen in den Anforderungen an den Wohnungsabschlufl
(vgl. Bub, Festschrift fiir Bdrmann und Weitnauer, 1990,
S. 69, 80). |

4. Die Auffassung des Bundesverwaltungsgerichts
wiirde zudem den von ihm angestrebten rechtspolitischen
Zweck eines auch im bauordnungsrechtlichen”Sinne st6-
rungsfreien Wohnens nicht erreichen, sondern die Praxis
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auf Auswege abdré@ngen, die unerwlinscht erscheinen. Die
Folge wire ndmlich, dafl der Entstehung von Sondereigentum
Hindernisse in den Weg geiegt wiirden, denen das einfache
Miteigentum nach Bruchteilen bei einer nach § 1010 Abs. 1
BGB m8glichen und eintragungsféhigen raumgebundenen
Benutzungsregelung (Sondernutzungsrecht) nicht ausgesetzt
ist, weil dafiir das Gesetz keinen RaumabschluB verlangt.
Die Xonseguenz widre ein Ausweichen auf derartige Bruch-
teilseigentumsmodelle (vgl. dazu Deckert, WE 1990, 75;
Mutschler, WE 1990, 167; wvgl. auch Pause, NJW 1990, 3178,
der als Ausweg die Bildung von Teileigentum in Verbindung
mit Sondernutzungsrechten empfiehlt).

5. Die einschrinkende Auslegung der § 3 Abs. 2
Satz 1, § 7 Abs. 1 Nr. 2 WEG durch das Bundesverwaltungs-
gericht kann nicht aus einem sich als Folge der Entwick-
lung des Bauordnungsrechts ergebenden Wegfall der Ge~
setzesgrundlage hergeleitet werden, sondérn wirde diesen
Wegfall erst herbeifiihren. Denn jene Auslegung h3tte die
Auswitkung, dafl bei Altbauten eine Aufteilung in Woh-
hungseigentum weitgehend ausgeschlossen wére. Zwar mag
rechtspolitisch ein Interesse bestehen, die Mbglichkeit
der Umwandlung von Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
wirksamer zu erschweren, als dies_die.in § 564 b Abs. 2
Nr. 2 BGB vorgesehenen mietrechtlichen Kiindigungssperr-
fristen. vermdgen (gegen eine Erschwerung der Umwandlung
von Miet- und Wohnﬁngseigentdm aus wohnungswirtschaftli-
cher Sicht allerdings z.B. Voelskow, Festschriftffﬁr Bar-
mann und Weitnauer, 1990, S. 685 £f, 695); das Wohnungs-
eigentumsgesetz ist aber als Flankenschutz des sozialen
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Mietrechts und des Mietwohnungsbaus weder gedacht gewe-
sen noch geeignet. Es darf dafiir nicht eingesetzt werden,

solange nicht der Gesetzgeber selbst anders entscheidet.

Die Ziele, die das Wohnungseigentumsgesetz erreichen
wollte, bestehen unverdndert fort. Ermdglicht werden
sollte eine breite Streuung des Eigentums (Rede des Abge-
ordneten Dr. Brdnner in der 115. Sitzung des Deutschen
Bundestages am 31. Januar 1951, StenProt. Bd. 6 S. 4385).
Zugleich ging es darum, den Immobilienmarkt fiir das klei-
nere und mittlere Privatkapital, insbesondere fiir das
Sparkapital zu erschlieBen und die Bautétigkeit zu bele-
ben (vgl. den Gesetzesantrag der Abgeordneten Wirths,

Dr. Schédfer und der FDP-Fraktion v. 30. November 1949,
Begriindung/Allgemeines, BT-Drucks. 1/252; Regierungsent-
wurf eines Wohnungseigentumsgesetzes, BR-Drucks. 75/51,
Anl., 2 8. 2). Altbauten nehmen dabei keine Sonderstellung
ein, die Veranlassung geben miifte, insoweit die Begriin-
dung von Wohnungseigentum zu erschweren. Fiir die baupo-
litisch wichtige Erhaltung, Instandsetzung und Moderni-
sierung &lterer Wohn- und Gewerbegebdude kann das dazu
ndtige Privatkapital nach wie vor durch die Schaffung von
Wohnungseigentum gewonnen werdén. Mittelbar laﬁt'sich |
durch eine Altbauumwandlung'in'Wohnunéseigentum Liqui-
ditat'des bisherigen Eigentiimers freisetzen und einer
Neubautdtigkeit zufiihren. Von besonderer Bedeutung ist
unter diesen Aspekten die Sanierung des Baubestandes in
den neuen Bundesl&ndern. Dort kommt hinzu, daB eine
Privatisierung des umfangreichen ehemals volkseigenen
Wohnungsvermdgens gerade auch zur F6rderung der Bildung
individuellen Wohneigentums beschleunigt durchgefiihrt
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werden soll (Kap. VI Art. 22 Abs. 4 des Einigungsvertra-
ges v. 31. Rugust 1990 - BGBl II S. 895 f). Zwar will die
Bundesregierung eine gesetzliche Regelung dahingehend
herbeifithren, daB die zur Begriindung von Wohnungseigentum
ndtige Abgeschlossenheitsbescheinigung in den neuen Bun-
desldndern auch dann erteilt werden kann, wenn das Ge-
biude (oder die Wohnung) nicht den bauordnungsrechtlichen
Anforderungen entspricht,. . die an Neubauten gestellt wer-
den (so die Absichtserkléruﬁg ven CDU, CSU und FDP unter
Ziff. VII Nr. 9 Abs. 2 der Koalitions#ereinbarung fir die
12. Legislaturperiode - abgedruckt in "Frankfurter Allge-
meine Zeitung" v. 25. Januar 1991; S. 8). Der Senat ist
indessen der Meinung, daB es einer solchen Sonderregelung
nicht bedarf, weil die Vorschrift des § 3 Abs. 2 Satz 1
WEG nicht die ihrlvom Bundesvérwaltungsgericht beige-
messene restriktive Auslegung rechtfertigt.

Hagen : ' Linden - Rafle
Wenzel : Tropf
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