Recht kurz kommentiert

iﬂens!mﬂe

Verldngerung des § 250 BauGB bringt erfreuliche Kiarstellung

Bau-Turbo: Nebenwirkungen fiir die
Umwandlung von Miet- in Elgentumswohnungen
Der Bau-Turbo (Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraum-

sicherung vom 27. Oktober 2025) hat das Aufteilungsverbot bis 2030 zwar verlingert,
aber auf der Zielgeraden noch eine wichtige Erginzung erfahren.

§ 250 Abs. 1 Satz 2 BauGB lautet nunmehr
wie folgt:

~Das Genehmigungserfordernis nach Satz 1
gilt nicht fiir Flichen, auf denen zuséitzlicher
Wohnraum geschaffen wird, oder wenn sich
in dem Wohngebdude nicht mehr als fiinf
Wohnungen befinden.”

Neuistder Einschub,,fiir Flicichen, aufdenen
zusdtzlicher Wohnraum geschaffen wird"
Die Formulierung wurde erst gegen Ende
desGesetzgebungsverfahrenserginztund
dientgemaf der Beschlussempfehlung des
Ausschusses vom 8. Oktober 2025 (BT-Drs.
21/2109)derUmsetzung des Schutzzwecks
der Umwandlungsregelung. Zur Begriin-
-dung heiflit es:

Mit der Anderung des § 250 Absatz 1 Satz 2
BauGB wird zur Vereinfachung der Anwen-
dungspraxis eine Ergéinzung aufgenommen,
die sich aus dem Schutzzweck der Umwand-
lungsregelungergibt. § 250BauGBschiitztdie
imZeitpunktdes Erlasses der Umwandlungs-
verordnung im jeweiligen Gebiet bestehen-
den Mietwohnungen in Wohngebdiuden
ab einer bestimmten Gebdudegréfe. Die
Begriindung von Wohn- oder Teileigentum
istdaherdann nicht genehmigungspflichtig,
wenn durch eine Mafinahme nachtriglich
zusdtzliche Wohnfldche neu entsteht. Dies
gilt unabhdngig davon, ob in einem Um-
wandlungsgebiet nach dessen Festsetzung
ein neues, von Anfang an als Eigentums-
anlage konzipiertes Gebdiude errichtet wird
oder bestehende Gebdude erweitert werden
(etwadurch AnbauoderAufstockung)oderin
bestehenden Gebdiudendiebisherigesonstige

Nutzfldche zu Wohnraum ertlichtigt wird
(beispielsweise durch einen Dachgeschoss-
ausbau). Bei bestehenden Gebéuden cindert
sich dadurch an dem Schutz der bereits
existierenden Wohnungen nichts, so dass
es bei Beurteilung der Genehmigungspflicht
bestehender Wohnungen etwa weiterhin
nicht auf deren tatséchliche Nutzung oder
Nutzbarkeit, sondern aufdie Bestimmungder
Fléichen zu Wohnzwecken ankommt.

Zum Nachweis gegentiber dem Grundbuch-
amt hat die Gemeinde das Nicht-Bestehen
der Genehmigungspflichtim Einzelfall durch
Ausstellen eines Negativzeugnisses oder
Negativattests nachzuweisen (§ 250Absatz5
BauGB).”

Damit wird der von einigen Bezirksamtern
bisher gelibten Praxis, z. B. bei Dachge-
schossausbauten die Teilung der neu zu
schaffenden Einheiten zu versagen, eine
Absage erteilt. So hatte insbesondere das
Bezirksamt Mitte in Féllen, in denen bei
einem noch nicht aufgeteilten Bestands-
gebdude das Dachgeschoss ausgebaut
und dort neue Wohnungen geschaffen
werden sollten, die Genehmigung nach
§ 250 BauGB verweigert.

In diesen Féllen kann bei der Aufteilung
regelmalig so verfahren werden, dass fur
die bestehenden Wohnungen, die selbst
nicht verkehrsfahig werden sollen, ein ge-
meinsamer Miteigentumsanteil und ein
einziges Grundbuchblatt gebildet wurde.
Nur fiir die neu geschaffene Wohnung im
Dachgeschoss wird ein separates Grund-
buchblatt gebildet.

Gleichermaflengeklartdirftenunsein,dass
ein Neubau auf einem bislang mit einem
Bestandsgebaude bebauten Grundstiick
nach WEG aufgeteiit werden kann. In der
Senatsverwaltung zirkulierte offenbar
eine Anweisung, wonach eine Aufteilung
in einem solchen Fall eine Realteilung des
Grundstiicks voraussetze. Auch hier wird
sozuverfahren sein, dass fir das Bestands-
gebiude ein einzelner Miteigentumsanteil
gebildet wird, wahrend flir dieWohnungen
im Neubau jeweils einzelne Miteigentums-
anteile gebildet und Wohnungseigen-
tumsgrundbuchblatter angelegt werden
kénnen. RA Dr. Cornelius Pfisterer,

SELDENECK UND PARTNER

UmwandlungsVO nach § 250 BauGB
Vom 11. Novermber 2025 (GVBI. Berlin Nr. 345.576
Auf Grund des § 250 Absatz 1 Satz 3 des
Baugesetzbuchs in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017
(BGBL.1S.3634), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGB.
2025 | Nr. 257) geandert worden ist, ver-
ordnet der Senat:
§1-DasLandBerlinistein Gebiet miteinem
angespannten Wohnungsmarkt im Sinne
von§201aSatz3und4desBaugesetzbuchs,
in dem die ausreichende Versorgung der
Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu an-
gemessenen Bedingungen besonders
geféhrdet ist. Die Begriindung zu dieser
Verordnung wird im Amtsblatt fir Berlin
bekanntgegeben.

§ 2 - Die Erteilung der Genehmigung nach
§ 250 Absatz 1 Satz 1 des Baugesetzbuchs
ist bei dem fiir Planen zustdndigen Amt
des Bezirks zu beantragen, in dem das
antragsgegenstiandliche Wohngebiude
belegen ist.

§ 3 - Diese Verordnung tritt am 1. Januar
2026 in Kraft. Sie tritt mit Ablaufdes 31. De-
zember 2030 auBler Kraft.
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