Zusatzliche Flachen fiir neuen Wohnraum ausgenommen

§ 250 BauGB: Praxis-Update zum Umwandlungsverbot

Das durch § 250 BauGB eingefithrte Umwandlungsverbot war bereits im Jahr 2021
Gegenstand eines Beitrages an dieser Stelle". Neue Entwicklungen geben nun Anlass fiir
ein Update: Die urspriinglich auf fiinf Jahre begrenzte Regelung ist durch die am 30. Ok-
tober 2025 in Kraft getretene BauGB-Novelle (,,Bau-Turbo“) um weitere fiinf Jahre bis
zum 31. Dezember 2030 verlingert worden?, ebenso wie die korrespondierende Berliner
Umwandlungsverordnung®. Die Regelung ist auch inhaltlich modifiziert worden; so sind
zusitzliche Flichen fiir neuen Wohnraum jetzt vom Umwandlungsverbot ausgenommen.
Diekonkrete Umsetzung dieser Neuerung wirft noch Fragen auf, die hier niher untersucht
werden sollen. Zudem gibt der Beitrag einen Uberblick zu den praktischen Erfahrungen
mit dem Aufteilungsverbot in Berlin, zu mittlerweile ergangener Rechtsprechung und
weiterhin ungeldsten Rechtsfragen.

I. Schaffung zuséatzlichen Wohnraums
1. Zusdtzliche Wohnfldche
NachderAnderungdurchdenBau-Turboist
die Begriindung vonWohn-oderTeileigen-
tum dann nicht genehmigungspflichtig,
wenn durch eine MaBnahme nachtraglich
zusétzliche Wohnflache geschaffen wird.
Das Bezirksamt muss dann ein Negativ-
zeugnis erteilen.

Zusatzliche Wohnflache entsteht nach-
traglich neu (so der Wortlaut der Geset-
zesbegriindung), wenn z. B. ein bislang
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unausgebauter DachbodenzuWohnungen
um- und ausgebaut wird. Auch ein Anbau
oder Neubau auf demselben Grundsttick
schafft zuséatzliche Wohnflache.

Fraglich ist, ob auch eine Nutzungsdnde-
rungvon nichtzuWohnzweckendienenden
Flachen in zu Wohnzwecken dienenden
Flachen umfasst ist. Dies ware etwa bei
einem Wohngebaude denkbar, bei dem
gewerblich genutzteTeileigentumseinhei-
ten zu Wohnzwecken umgenutzt werden
sollen. Nach dem Wortlaut ist das ohne
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Weiteres der Fall. Auch nach dem Sinn und
ZweckderVorschrift muss dies umfasstsein.
Durcheinegednderte Nutzungsartentsteht
neue Wohnflache.

2. Umsetzung im Grundbuch

a) Diegrundbuchliche Umsetzung derwei-
teren Aufteilung bzw. Umwandlung ist in
den Féllen unproblematisch, in denen das
Grundstlick bereits nach § 8 WEG geteilt
ist und z. B. im bislang nicht ausgebauten
DachgeschossneueWohnungenentstehen
sollen. Hier bedarf es einer Ergdnzung zur
Abgeschlossenheitsbescheinigung und
entsprechender Aufteilungsplane, die die
neuen Einheitenundgednderten Ansichten
und Schnittezeigen.DieTeilungserklarung
ist im Hinblick auf die neu geschaffenen
Einheiten zu ergdnzen und bezliglich der
Verteilung der Miteigentumsanteile zu
andern.
Solltensichallerdings nicht mehralleWohn-
einheiten in einer Hand befinden, bedarf
es zur Anderung der Teilungserklarung
allerdings der Mitwirkung aller anderen
Wohnungseigentiimer und im Regelfall
auch der dinglich Berechtigten.

b) Schwieriger ist die grundbuchliche
Umsetzung, wenn das Grundstlick noch
ungeteiltist. Rechtlich kann das Grundstiick
nur insgesamt nach WEG geteilt werden.
Es entsteht ein Konflikt zwischen den Be-

1) Dyroff/Pfisterer/Gregor, ,§ 250 BauGB: Wie funk-
tioniert das neue Umwandlungsverbot in Recht und
Praxis?” GE 2021, 1181

2) BGBI. Nr. 257 vom 29.10.2025

3) Vgl. GE 2025 [23] 1181 und GE 2026 [2] 65




standswohnungen, die nach § 250 BauGB
nicht aufgeteilt werden diirfen und den
neu entstehenden Wohnflichen, die zur
Schaffung ihrer Verkehrsfahigkeit grund-
buchlich gebildetwerden sollen.Folgender
Lésungsansatzscheinthiervorzugsw[]rdig:
Im Grundbuch wird ein Grundbuchblatt
gebildet, das einen Miteigentumsanteil in
einer bestimmten GréBe zum Gegenstand
hat, verbunden mit dem Sondereigentum
an mehreren Wohnungen. Zwar sind nach
§ 7 Abs. 4 WEG im Aufteilungsplan alle zu
demselben Wohnungseigentum geho-
renden Einzelrdume und Teile des Grund-
stuicks mit der jeweils gleichen Nummer zu
kennzeichnen.Es istaberzuldssig, mehrere
Wohneinheiten einem gemeinsamen
Miteigentumsanteil zuzuordnen. Fiir die
neu zu bildenden Wohneinheiten z. B. im
Dachgeschosswerden dannjeweilseigene
Miteigentumsanteile gebildet, zu denenje-
weils das Sondereigentum an einer derneu
zu bildenden Wohneinheiten zugeordnet
wird. Fiir jede neu geschaffene Wohnung
wirdein(Wohnungs—)Grundbuchangelegt.
Damit werden zwei Ziele erreicht: Die neu
zu bildenden Wohneinheiten im Dach-
geschoss kénnen verduBert werden (was
Grundlage des Ausbaus an sich ist). Die
VerkehrsféhigkeitderBestandswohnungen
bleibt ausgeschlossen, da es keine separa-
ten Grundbuchblétter gibt.

c) Die Berliner Senatsverwaltung scheint
dem zu folgen und hat am 21. Januar
2026 das angekiindigte Rundschreiben
veréffentlicht, das die Anwendung ver-
einheitlichen soll®. Der Ausschluss der
Verkehrsféhigkeit der bereits bestehenden
Wohnungen kénne dadurch erreicht wer-
den, dass alle Bestandssondereigentums-
einheiten an einen Miteigentumsanteil zu
binden sind und mithin eine sogenannte
~Sammeleinheit” bilden. Eine weitere
Unterteilung bediirfe danach der Geneh-
migung des Bezirksamts, wodurch sicher-
gestelltsei, dass der gesetzgeberische Wille
nicht unterlaufen werde. Der Senat zitiert
i~enweit auch den Beschluss des Kammer-

—

gerichts vom 5. Méarz 2019, mit dem zu
§172BauGBentschiedenwurde, dassauch
die Unterteilung von bereits bestehenden
Wohnungs-undTeileigentumsrechten ge-
nehmigungsbediirftiganzusehen sei,wenn
es sich nicht um die erstmalige Aufteilung
eines Grufdstiicks nach § 3 oder § 8 WEG
handele?.

c) Eine berlinweit einheitliche Umsetzung
scheint derzeit noch nicht gesichert. Dies
beruht auf unterschiedlichen Auffassun-
gen von Grundbuchdmtern zur Frage, ob
fur die weitere Unterteilung eines Mit-
eigentumsanteils und die Verbindung des
Sondereigentums an einer Wohnung zu
dem abgespaltenen Miteigentumsanteil
eine Genehmigung nach § 250 BauGB er-
forderlichist®. Teilweise wird auch nach der
Entscheidung des Kammergerichts noch
vertreten, dass hierkein Genehmigungser-
fordernisbestehe”. Uberwiegend wird eine
Genehmigungspflicht wohl fiir gegeben
erachtet. Diese erste Ansicht fiihrt bislang
beiden BezirksdmternzuderSorge, dass die
Bestandswohnungen doch verkehrsfahig
werden kdnnten, wenn der Eigentiimer
spater weiter unterteilt und eineWohnung
auf einen neuen Miteigentumsanteil ab-
schreibt,und das Grundbuchamt dies ohne
Genehmigung nach § 250 BauGB umsetzt.
Deshalb bediirfe es zusitzlicher Schutz-
mechanismen:

aa) Verschiedentlich wird durch die Be-
zirksamter deshalb ein 6ffentlich-recht-
licher Vertrag gefordert, mit dem sich
der Eigentimer verpflichten soll, keine
Wohnungen vom Sammelgrundbuchblatt
abzuschreiben, diese Verpflichtung einem
Rechtsnachfolgeraufzuerlegen und beides
mit einer Vertragsstrafe bewehrt wird. Es
ist durchaus fraglich, ob und unter wel-
chen Voraussetzungen derartige Vertrage
wirksam wéren: Bei Ausgestaltung als Aus-
tauschvertrag gem. § 56 VwGO kénnten
sie wegen VerstoBes gegen das Verbot
sachwidrigerKoppelung nichtigsein, sofern
der Genehmigungsanspruch auch ohne
die Gegenleistung besteht. Soll hingegen
ein - hinsichtlich des Koppelungsverbots
unempfindlicher - Vergleichsvertrag gem.
§ 55 VWVfG geschlossen werden, miissten
zu dessen Wirksamkeit die Voraussetzun-
gen hierfiir vorliegen, zu denen vor allem
eine rechtliche oder tatséichliche ,Unge-
wissheit” auf Seiten beider Parteien gehért.
bb) Ob das Unterlassen der weiteren Ab-
trennung von Wohnungen vom Sammel-
blatt durch eine beschréankte personliche
Dienstbarkeit zugunsten des Bezirksamts
in Abteilung Il des (Sammel-) Grundbuchs
gesichertwerdenkann, istfraglich. Diesem
Vorgehen haben aktuell Grundbuchimter
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eine Absage erteilt. Eine AbschreibUng
einer Wohneinheit von einem Sammel.
grundbuchblatt ohne Genehmigung nach
§ 250 BauGB sei gesetzlich nicht zuldssig,
Fir die Sicherung einer gesetzlichen Ver-
pflichtungin AbteilungIldesGrundbucheS
fehle es am Rechtsschutzbed irfnis,

cc) DasRundschreiben des Senats erwdhnt
auch die VeréuBerungsbeschrénkung,
Diese wére dann wohl im Grundbuch auf
dem Sammelblatt einzutragen. Bei § 250
Abs. 1 Satz 2 BauGB diirfte dafiir aber kein
Raum sein. Denn in diesem Fall fehlt es
schon am Genehmigungserfordernis und
es ist ein Negativzeugnis zu erteilen. Es
gibt keine VerduBerungsbeschrankung,
die eingetragen werden kénnte. Nur in
denFéllen des § 250 Abs. 3 BauGB sieht das
GesetzdieMéglichkeiteinerVera'uBerungs-
beschrankung vor.

Il. Anwendungsprobleme

bei den Ausnahmen

1. Nachlassgrundstiick,

§250Abs. 3 Nr. 1 BauGB

Nach dem Wortlaut des Gesetzes ist die

Genehmigung zu erteilen, wenn
das Grundstiick zum Nachlass gehorte
und
Wohnungseigentum oderTeileigentum
zugunsten von Miterben oder Ver-
machtnisnehmern begriindet werden
soll.

—

4)2601207rundschreiben250ﬂaechenwohnnutzung;ﬁ—
nalefassung_.pdf

5) KG, Beschluss vom 5.3.2019 - 1 W 49/19.

6) Fur die Unterteilung in Milieuschutzgebieten ist die
Genehmigung nach § 172 Abs. 1 Satz 4 BauGB einzu-
holen und dem Grundbuchamt vorzulegen, Schéner/
Stéber, 16. Aufl., Rn. 2975, 3846.

7) Diese Ansichtberuhtaufeinem falsch interpretierten
SatzinderKommentierungbei Schéner/Stober 16. Aufl.
2020,Rn.2851azurGenehmigungspﬂichtvonTeilungs-
erklarungen. Dort heiBt es sehr klar:

JErfasst von der Genehmigungspflicht ist daneben
auch dieweitere Unterteilung vonWohnungs-undTeil-
eigentum, vgl. Rn. 3846. In beiden Fillen (vollstandige
Neuaufteilung bzw. weitere Unterteilung) gebietet der
Schutzzweck der Norm eine Genehmigungspflicht”
Sodann:,Nicht erfasst sind hingegen Anderungen der
Teilungserkldrung bzw.derGemeinschaftsordnung,die
kein neues Sondereigentum schaffen. Entsprechende
Anderungen bediirfen keiner Genehmigung nach
§ 172 BauGB!

Zwar existieren die einem Miteigentumsanteil ver-
bundenen Sondereigentume begrifflich schon, werden
also nicht neu geschaffen. Verkehrsfahig werden sie
aber erst durch die genehmigungspflichtige Untertei-
lung. Zudem ist dieser Vorgang gar nicht Gegenstand
der Kommentierung. Diese bezieht sich auf sonstige
Anderungen der Teilungserklérung bzw. auch der Ge-
meinschaftsordnung, die dasVerhaltnis derWohnungs-
eigentlimeruntereinanderwie etwa die Kostentragung,
Beschlussfassung oder auch Sondernutzungsrechte
betreffen konnen. Es ist nicht nachvollziehbar, wie die
damit zwingend verbundene, dingliche Unterteilung
von Miteigentumsanteilen deshalb nicht genehmi-
gungsbeddirftig sein sollte.

Nr. 7/2026



Die Erbengemeinschaft ist nach ihrem
Zweck nicht auf Dauer angelegt und soll
auseinandergesetzt werden. Das Grund-
stiick kann im Ganzen verauflert werden
oder es kann aufgeteilt und die entste-
henden Miteigentumsanteile/Wohnungen
kdnnen unterden Miterben verteiltwerden.
VeriuBerungsdruck besteht haufig dann,
wenn das Grundstiick der einzige Nach-
lasswert ist und Erbschaftsteuern bezahlt
werden missen.

Die Praxis der Bezirksédmter geht dahin,
von der Ermessensregelung in § 250
Abs. 3 Satz 3 BauGB Gebrauch zu machen
und eine VerauBerungsbeschrankung in
die Wohnungsgrundbiicher eintragen zu
lassen. Von erheblicher Bedeutung fiir die
Miterben ist dann die Frage, ob die Ver-
juBerungsbeschrankung nur fir die erste
VerauRerung (von der Erbengemeinschaft
an die Miterben oderVerméchtnisnehmer)
oder auch fiir jede weitere Verduerung
gilt®.

Die Auffassung des Berliner Senats geht
dahin, eine allgemeine VerauBerungs-
beschriankung, die auch nachfolgende
VeriuBerungen wahrend der Geltungs-
dauer der Rechtsverordnung einschlief3t,
anzunehmen. Der Gesetzgeber habe die
ausreichende Versorgung des Wohnungs-
marktes mit Mietwohnungen vor Augen
gehabt, was durch die Mdglichkeit der
allgemeinen VerauRerungsbeschrankung
gewibhrleistet werden kénne.

Dem ist entgegenzuhalten, dass § 250
BauGB - anders als § 172 Abs. 4 Satz 4
BauGB-in Satz2 keine Regelungder Dauer
der Verpflichtung enthélt. Die Gesetzes-
begriindung nennt — im Singular - nur
,die nachfolgende VerduRerung” (BT-Drs.
19/24838, S. 33 = BR-Drs. 686/20, S. 33),
nicht die Genehmigungspflicht samtlicher
VerduBerungen wahrend des Geltungs-
zeitraums der Rechtsverordnung. Dies
bedeutet, dass der Gesetzgeber lediglich
einen zweiaktigen Vorgang vor Augen
hatte. Schritt 1 ist die Begriindung von
Wohnungseigentum und die Bildung von
Wohnungsgrundbiichern, in denen die
Erbengemeinschaft als Eigentlimer einge-
tragen ist. Schritt 2 ist die VerauBerung des
geschaffenen Sondereigentums von der
Erbengemeinschaft an die Erben oder Ver-
machtnisnehmer. Entsprechend wollte der
Gesetzgeber auch bei § 250 Abs. 3 BauGB
spatere bzw. weitereVerauferungen durch
den privilegierten Personenkreis nicht ein-
beziehen. DieVerduRerungsbeschrankung
sichertab, dassvonder Erbengemeinschaft
nur an Miterben verduBert werden kann.
Diese entspricht der Stellung des Mieters
im Fall des § 172 Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB.
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Auch bei § 172 Abs. 4 BauGB betrifft die
VerauRerungsbeschrankung nur eine Ver-
juBerung, namlich die an den Mieter. Es ist
einhellige Auffassung, dass der Mieter frei
darinist, dieWohnung weiterzu veraufBern.
Auch hat die zeitliche Beschrankung nichts
mit dem Geltungszeitraum derVerordnung
zu tun. Der Zeitraum ergibt sich aus der
Verpflichtungserklarung des Eigenttimers.
Esbliebeauch véllig offen, welcheKriterien
die Behorde beider Entscheidung lber die
Genehmigung der VerduBerung zugrunde
legen sollte. Die VerauBerungsbeschran-
kungim Falldes§ 172BauGBsichertab, dass
nur an den Mieter veraufert werden kann.
EsgibteineindeutigesKriterium. Der Erwer-
bermussderMietersein.Auchdeshalbkann
es bei § 250 Abs. 3 Nr. 1 BauGB nur auf die
erste VerduRerung ankommen. Nur dann
steht fest, ob der Erwerber — privilegierter
— Erbe oder Vermichtnisnehmer ist. Die
Regelung liefe leer, wenn die Miterben in
ihrer wirtschaftlichen Verfugungsfreiheit
genauso eingeschrankt blieben, wie beim
ungeteilten Grundstiick. Die Aufteilung
allein schafft noch keine Liquiditat z. B.
zur Zahlung von Erbschaftsteuer. Mangels
eines Katalogs an konkreten und gericht-
lich iiberpriifoaren Genehmigungskriterien
hitte der Miterbe auch keine Moglichkeit,
die Behérde erfolgreich auf Erteilung der
Genehmigung in Anspruch zu nehmen.
Wennfirden§250Abs.3Satz1Nr.1BauGB
ein eigener Anwendungsbereich verblei-
ben soll, kann nur die erste VerduBerung
von der Erbengemeinschaft an den Mit-
erbenvonderVerduBerungsbeschrankung
betroffen sein.

2. Familienangehdrige,
§ 250 Abs. 3 Nr. 2 BauGB
In Heranziehung der Kommentierung zu

§172 Abs.4 Satz3 Nr.3 diirfte der Genehmi-
gungsanspruch auf eine Wohnung fir den
Eigentiimer und eine Wohnung fur jeden
selbstnutzenden Angehdrigen beschrankt
sein. Erfasst ist auch die unentgeltliche
Ubertragung des Wohnungseigentums.
a) Umstritten ist, wie der Kreis der Ange-
horigen zu bestimmen ist. Denkbar ist, far
die Definition des Haushaltsangehdrigen
den § 5 Abs. 1 WoGG in Bezug zu neh-
men?. Teilweise wird auf § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB Bezug genommen'®. Uberzeugender
und vor allem praktikabler dirft es sein,
die Definition des Angehdrigen in § 15
AO zu verwenden. Auch wenn nach dem
Gesetzeszweck grundsétzlich die mieter-
schiitzenden Vorschriften des § 573 BGB
sachnaher erscheinen, spricht die Klarheit
fiir § 15 AO. Der beglinstigte Personen-
kreis lasst sich der Regelung unmittelbar
entnehmen. Allerdings entfallt dann die
Maéglichkeit, die Wohnungen an Angeho-
rige des Haushaltes zu bertragen.

b) Umstritten ist weiter, ob die Ausnahme
auf eine Wohnung fiir jeden Angehdrigen
beschrinkt ist. Das kénnte man aus dem
Erfordernis der eigenen Nutzung ableiten.
Zu § 250 BauGB wird teilweise eine weitere
Auffassung vertreten. Insbesondere sei die
eigene Nutzung nichtaufdie eigeneWohn-
nutzung beschrénkt. Dazugehéreauch der
Gebrauchsvorteil, also z. B. Mieteinnah-

—

8) Fiir die Beschrankung auf die erste VerduBerung:
Grziwotz in Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
160. EL, § 250 Rn. 92. Couzinet in BeckOK, BauGB,
69. Edition, § 250, Rn. 36.2 sieht auch die zweite Ver-
juRerung an nicht privilegierte Personen als geneh-
migungspflichtig an.

9) GE 2021, 1144, 1148

10) Grziwotzin Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
BauGB, 160. EL August 2025, § 250 BauGB, Rn. 69




men'. Das ist iberzeugend. Im Regelfall
werden die Wohnungen vermietet sein. Es
kann also nicht Voraussetzung sein, dass
die Familienangehérigen die Wohnungen
selbst bewohnen missen.

3. VerduBerung an Mieter,

§ 250 Abs. 3 Nr. 3 BauGB

Nach § 250 Abs. 3 Nr. 3 BauGB besteht
ein Anspruch auf Genehmigung der Auf-
teilung, wenn ,das Wohnungseigentum
oder Teileigentum zur eigenen Nutzung
an mindestens zwei Drittel der Mieter ver-
aufBert werden soll”.

Das Gesetzlegtjedoch nichteindeutigfest,
welche Voraussetzungen hierfiir erfiillt
sein mussen. Insbesondere bleibt unklar,
wie konkret das zukiinftige Vorhaben der
VerduBerung (,soll”) bereits ausgestaltet
sein muss. Die Gesetzgebungshistorie —
insbesondere die Abkehr vom insoweit
eindeutigen Referentenentwurf — kénnte
dafir sprechen, eine bloBe Absichts- und
Verpflichtungserklarung des Verkiufers
genlgen zu lassen, dhnlich wie in § 172
Abs. 4 Satz 3 Nr. 6 BauGB. Eine solche
Erklarung lieBe sich anschlieBend durch
die Eintragung einer entsprechenden Ge-
nehmigungspflicht — wie in § 250 Abs. 3
Satz 3 BauGB vorgesehen —im Grundbuch
absichern,

Das Verwaltungsgericht Berlin hat dieser
Auslegung jedoch mit Urteil vom 7. Sep-
tember 2023 eine klare Absage erteilt'.
Nach Auffassung des Gerichts ist die
Genehmigungsvoraussetzung des § 250
Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 BauGB so zu verstehen,
dassaufgrundeiner Prognoseim konkreten
Einzelfall ,hinreichend sicher feststehen”
misse, dass das Wohnungseigentum tat-
sachlichandaserforderliche Mieterquorum
verdauBert wird. In der Regel seien daher
bereitsvorder Aufteilung notariell beurkun-
dete Kaufvertrdge vorzulegen; eine bloR3e
Verpflichtungserklarung des Eigentiimers
reiche nicht aus.

Bei Anlegung dieses Maf3stabs wird § 250
Abs. 3 Satz 1 Nr.3 BauGB in der Praxis kaum
Bedeutung erlangen. Die Wahrscheinlich-
keit, dass sich ein Eigentimer mit zwei
Dritteln der Mieter im Vorfeld einer Auf-
teilung bereits auf notariell beurkundete
Kaufvertrdge einigen kann, diirfte gegen
Null gehen.

4. Vormerkung, § 250 Abs. 3 Nr. 5 BauGB
DasVGBerlin hatfurdenFalldes§ 250 Abs. 3
Nr.5BauGBentschieden, dassein Anspruch
auf Bildung von Wohnungseigentum nur
fiir die eine durch Vormerkung gesicherte
Wohnung besteht.In dem méglicherweise
etwas besonders gelagerten Fall war die
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Teilungserklarung vor Inkrafttreten der
Umwandlungsverordnung beurkundet
worden. Auch die Abgeschlossenheits-
bescheinigung lag vor. Der Antrag wurde
jedocherstnach Inkrafttreten beim Grund-
buchamtgestellt. Zu diesem Zeitpunkt war
ein Kaufvertrag abgeschlossen und eine
Vormerkung zur Eintragung bewilligt.

Das Verwaltungsgericht hat entschieden,
dass die Teilungserklarung so angepasst
werden muss, dass nur fiir die eine, durch
Vormerkung gesicherte Wohneinheit ein
Grundbuchblatt anzulegen ist und alle
anderen Einheiten als Sammeleinheit zu-
sammengefasst werden missen'.

5. Genehmigungstatbestand

nach § 250 Abs. 4 BauGB

Nicht abschlieBend geklarte Fragen be-
stehen nach wie vor zum Anwendungs-
bereich des § 250 Abs. 4 BauGB. Danach
darf ,unbeschadet des Absatzes 3” die
Genehmigung,nur versagt werden, wenn
dies fiir die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnraum erfor-
derlich ist”. Die Formulierung spricht vom
Wortlaut her (,darf nur versagt werden,
wenn”)fiireinengebundenen Anspruch auf
Genehmigung, sobald die Voraussetzung
(keine Gefdhrdung der ausreichenden
Versorgung der Bevélkerung mit Miet-
wohnraum) erfiillt ist'. Demgegeniiber
kénnteman u.U. die Gesetzesbegriindung
soverstehen, dass essich grundsétzlich nur
um eine Ermessensnorm handeln soll. So
heilt es dort' wortlich (Hervorhebungen
durch den Verf.):

#8250 Abs. 4 stellt klar, dass die zustcindige
Behdrde bei dem konkreten Vorhaben zu
priifen hat, obestatscchlich dieausreichende
Versorgung der Bevélkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen im
nach Abs. 1 festgelegten Gebiet geféihrdet.
Daranmagesz.B.fehlen, wenn -etwawegen
der GréBBe des aufzuteilenden Objekts oder
Leerstands wegen Unvermietbarkeit — keine
nachteiligen Auswirkungen auf das Miet-
wohnungsangebotinsgesamtzu befiirchten
sind. Ist der Tatbestand erfiillt, verbleibt
der zustdndigen Stelle ein Ermessen fiir
atypischeFallgestaltungen, umim Einzel-
fall von der Versagung abzusehen.”
Wahrenddie 13.KammerdesVGBerlindiese
Frageinihrer Entscheidung aus 2023 noch
ausdriicklich offengelassen hat'”, tendiert
die 19.Kammerin einer Entscheidung vom
Juni 2025 offenbar dazu, hier unter Beru-
fungaufdie Gesetzesbegriindunglediglich
eine,Entscheidungim Ermessenswege”fiir
satypische Fille” anzunehmen, Wértlich
heil3t es in der Begriindung:

~Die Regelung stellt sich als klarstellende Be-

DAS GRUNDEIGENTUM

tonungdes VerhdltnismdBigkeitsgrundsatze
beieinerVersagungvon Genehmigungenda
(BT-Drs. 19/29396, S. 62). Nach dieser Vor.
schrift darf eine Genehmigung unbeschade
des Absatzes 3 nur versagt werden, wen
dies fiir die ausreichende Versorgung de
Bevdlkerung mit Mietwohnraum erforder
lich ist. Daraus folgt umgekehrt: Bedarf e
der Versagung der Genehmigung fiir de
benannten Zweck nicht, kommt jedenfall.
im Ermessenswege (BT-Drs. 19/24838, S. 33;
...) deren Erteilung in Betracht.
Angesichts des eindeutigen Gesetzeswort-
lauts liberzeugt diese Auffassung nichtund
kénnte ggf.aufeinerFehlinterpretation der
-zugegebenermalien missverstandlichen
-Gesetzesbegriindung beruhen.Sokommt
dasdortangesprochene,Restermessen”fiir
»atypische Fallgestaltungen” tatsédchlich
dann - aber auch nur dann - in Betracht,
wenn weder die Genehmigungsvoraus-
setzungen nach Abs. 3 noch nach Abs. 4
vorliegen und eigentlich eine Versagung
auszusprechen ware. In einem solchen Fall
bietet sich der Riickgriff auf die Rechtspre-
chung des BVerwG zu § 172 Abs. 4 BauGB
an, die ein ,Restermessen fiir atypische
Fallgestaltungen”dannannimmt,wenndie
Genehmigungsvoraussetzungen fiireinen
gebundenen Anspruch nicht vorliegen™.
Die Parallele zu § 172 Abs. 4 Satz 1 BauGB
wird im Ubrigen in den Gesetzesmateria-
lien?® bestatigt, wo es wortlich heif3t:
+Derneue Absatz 4 Satz 1 dient - vergleich-
bar dem § 172 Absatz 4 Satz 1 — der
klarstellenden Betonung des Verhdiltnis-
mdBigkeitsprinzips bei einer Versagung von
Genehmigungen.”

Es spricht daher vieles dafiir, dass sich die
Formulierung in der Gesetzesbegriindung
Jist der Tatbestand erfillt” (s.0.) nicht auf
den Genehmigungstatbestand, sondern
vielmehr auf den ,Versagungstatbestand”
bezieht. Das bedeutet: Wenn der Versa-
gungstatbestand nicht erfiillt ist, besteht
ein Anspruch auf Genehmigung, der we-
der durch einen Ermessensspielraum der

—a

11) Grziwotz, Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger,
§ 250 Rn. 68.

12) Dyroff/Pfisterer/Gregor aa0. S. 1248 f.

13) VG Berlin 13 K368/22, GE 2024, 302

14) VG Berlin, Urteil vom 23.12.2025-VG 19 K 211/22
15) So auch Dyroff/Pfisterer/Gregor aaO. S. 1249
Schmidt-Eichstadt in Briigelmann, BauGB, Stand Ok-
tober 2025, § 250 Rn. 19; Uechtritz, BauR 2021, 1385
1393; Couzinet in BeckOK BauGB, Stand November
2025,§ 250 Rn. 40

16) BT-Drs. 19/24838, S. 33

17) VG Berlin, Urteil vom 7.9.2023 - VG 13 K 368/22
juris Rn. 41

18) VG Berlin, Urteil vom 3.6.2025 -VG 19 K 5/25

19) BVerwG, Urteil vom 30.6.2004 - 4 C 1/03 - juris

20) BT-Drs. 19/29396, S. 62
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Behorde noch auf atypische Sonderfélle
beschrankt ist?".

Ein praktisches Beispiel zur Erlduterung:
Wenn in einem Wohn- und Geschaftshaus
einige Gewerbeeinheiten vorhanden sind,
dann diirfte die ,Herausteilung” dieser
Gewerbeeinheiten bei gleichzeitigem
Verbleib der bestehenden Wohnungen als
ungeteiltes ,Restpaket” keinerlei Nachteil
fir die ,Versorgung der Bevolkerung mit
Mietwohnraum” darstellen. Insofern spricht
vieles dafiir, dass sich fiir dieses Vorhaben
aus § 250 Abs. 4 Satz 1 BauGBeingebunde-
ner Anspruch ergibt, auch wenn es sich bei
einem gemischt genutzten Gebdude nicht
um einen ,atypischen Einzelfall” handelt.

lil. § 878 BGB und Nachreichung der
Abgeschlossenheitsbescheinigung

In zahlreichen Fillen wurden Antrége auf
Aufteilung zwar noch vor Inkrafttreten der
Verordnung (schlieBlich am 7. Oktober
2021) beim Grundbuchamt eingereicht.
Allerdings waren diese Antrdge haufig
unvollstandig, weil es insbesondere noch
an der Abgeschlossenheitsbescheinigung

fehlte. Bei den Bezirksdmtern gab es dies-
beziiglich enorme Bearbeitungszeiten.
Die Grundbuchémter erlieBen im Regel-
fall Zwischenverfiigungen nach § 18 GBO
und setzten Fristen zur Vorlage der Abge-
schlossenheitsbescheinigung. Ab ca. 2023
hatte sich der BGH mit Fallen zu befassen,
in denen das Grundbuchamt Antrag auf
Teilung zurlickgewiesen hatte, weil die
Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht
vorgelegt worden war. Eine umfassende
Klarung dieser Félle erfolgte durch Be-
schluss vom 21. Mérz 2024 - V ZB 10/23
= GE 2024, 752. Der BGH stellt klar, dass
§ 878 BGB grundsitzlichauchin den Fallen
einer Verordnung nach § 250 BauGB gilt.
Der BGH lasst dann offen, ob die Vorlage
der Abgeschlossenheitsbescheinigung
Gegenstand einer Zwischenverfiigung
nach § 18 GBO sein kann. Jedenfalls konne
nach Ablauf einer angemessenen Frist ein
Antrag zuriickgewiesen werden.

IV. Zusammenfassung/Ausblick
Die Ergénzungin § 250 Abs. 1 Satz2 BauGB
ist positivzu bewerten, weil so neuerWohn-

raum entstehen kann. Zudem klaren sich
verschiedene Anwendungsfragen. Zuwiin-
schen ist, dass die Grundbuchédmter den
§ 250 BauGB berlinweit einheitlich anwen-
den, um zusatzlichen Gestaltungsaufwand
2.B.durchVergleichsvertrdgezuvermeiden.
Der im Gesetzgebungsverfahren umfang-
reich diskutierte Fall der VerauBerung an
Mieter ist mit den durch das Verwaltungs-
gericht gestellten Anforderungen in der
Praxisohne Anwendungsbereich. Auchder
Umgang mit § 250 Abs.4 BauGB kann nicht
tiberzeugen.Fiirdie Ausnahmeregelungen
in den Nachlass- und Familienfallen sollte
angesichtsderhohen praktischenRelevanz
ziigig geklart werden, wie weit die Geneh-
migungspflicht reicht.
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21) So auch Couzinet aa0., wo es wortlich heiBt: ,Ein
Ermessen hinsichtlich der Genehmigungserteilung
scheidet jedenfalls dann aus, wenn die Versagung der
Genehmigungi.S.v. Abs.4 Satz 1 Hs. 2 nichterforderlich
ist, weil eine Gefahrdung derausreichendenVersorgung
derBevélkerung mitMietwohnraumnichtzu befiirchten
ist, da Abs. 4 Satz 1 Hs. 1 ausdriicklich anordnet, dass
die Genehmigung in einem solchen Fall nicht versagt
werden darf!




