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Der Berliner Mietervere

Die ,,Umwandlungsbremse” 193..

des § 250 BauGB

- 20 Fragen und Antworten -

1. Was ist der Kerngedanke des § 250
BauGB?

Wer Mietwohnungen zu Eigentum umwandeln will,
braucht kinftig grundsatzlich eine zusatzliche Ge-
nehmigung (§ 250 Baugesetzbuch - BauGB). Gilt der
Wohnungsmarkt als angespannt, kann die Landesre-
gierung bis Ende 2025 die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen verhindern. Bisher ist dies nur
in Milieuschutzgebieten moglich (siehe Info Nr. 79).

§ 250 BauGB - Bildung von Wohnungseigentum in
Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten

(1) Sofern Gebiete mit angespannten Wohnungs-
markten im Sinne von § 201 a Satz 3 und 4 vorliegen
und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind, bedarf
bei Wohngebauden, die bereits am Tag des Inkraft-
tretens der Rechtsverordnung nach Satz 3 bestanden,
die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum
oder Teileigentum nach § 1 des Wohnungseigen-
tumsgesetzes der Genehmigung. Das Genehmigungs-
erfordernis nach Satz 1 gilt nicht, wenn sich in
dem Wohngebdude nicht mehr als finf Wohnungen
befinden. Die Landesregierungen werden ermachtigt,
die Gebiete nach Satz 1 durch Rechtsverordnung zu
bestimmen, die spatestens mit Ablauf des 31. Dezem-
ber 2025 aulRer Kraft treten muss. Sie muss begriindet
werden. Aus der Begriindung muss sich ergeben, auf
Grund welcher Tatsachen ein Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. In
der Rechtsverordnung nach Satz 3 kann eine von
Satz 2 abweichende Anzahl an Wohnungen be-
stimmt werden; diese Anzahl kann zwischen drei und
15 liegen.

(2) Zustandig fur die Genehmigung ist die von der
Landesregierung bestimmte Stelle. § 173 Absatz 3 gilt
entsprechend.

(3) Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn

1. das Grundstiick zu einem Nachlass gehort und
Wohnungseigentum oder Teileigentum zugunsten
von Miterben oder Vermachtnisnehmern begriin-
det werden soll,

2. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur
eigenen Nutzung an Familienangehdrige des Eigen-
timers verauRert werden soll,
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3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur
eigenen Nutzung an mindestens zwei Drittel der
Mieter veraufRert werden soll,

4. auch unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls
ein Absehen von der Begriindung von Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum nicht mehr zumutbar
ist oder

5. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf
Ubertragung von Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum nicht erfillt werden kénnen, zu deren Si-
cherung vor dem Wirksamwerden des Genehmi-
gungsvorbehalts eine Vormerkung im Grundbuch
eingetragen ist.

In der Genehmigung kann bestimmt werden, dass

auch die VerdauBerung von Wohnungseigentum oder

Teileigentum der Genehmigung entsprechend Satz 1

Nummer 1 bis 3 bedarf. Diese Genehmigungspflicht

ist in das Wohnungs- oder Teileigentumsgrundbuch

einzutragen; die Eintragung erfolgt auf Ersuchen der
nach Absatz 2 Satz 1 zustdndigen Stelle. Die Geneh-
migungspflicht erlischt mit AuRerkrafttreten der Ver-

ordnung nach Absatz 1 Satz 3.

(4) Unbeschadet des Absatzes 3 darf eine Genehmi-
gung nur versagt werden, wenn dies fir die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohn-
raum erforderlich ist. Unter der Voraussetzung von
Satz 1 kann die Genehmigung mit einer Auflage er-
teilt werden.

(5) Bei einem Grundsttick, das im Geltungsbereich ei-
ner Rechtsverordnung nach Absatz 1 Satz 3 liegt, darf
das Grundbuchamt die Eintragungen in das Grund-
buch nur vornehmen, wenn ihm die Genehmigung
oder das Nichtbestehen der Genehmigungspflicht
nachgewiesen ist. Mit der Eintragung gilt die Geneh-
migung als erteilt.

(6) Der Genehmigung nach Absatz 1 Satz 1 bedarf fer-

ner

1. die Begriindung der in den §§ 30 und 31 des
Wohnungseigentumsgesetzes bezeichneten Rech-
te,

2. die Begriindung von Bruchteilseigentum nach §
1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs an Grund-
sticken mit Wohngebauden, wenn zugleich nach
§ 1010 Absatz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs im
Grundbuch als Belastung eingetragen werden soll,
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dass Raume einem oder mehreren Miteigenti-
mern zur ausschlieBlichen Benutzung zugewiesen
sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausge-
schlossen ist, sowie

3. bei bestehendem Bruchteilseigentum nach §
1008 des Birgerlichen Gesetzbuchs an Grund-
stiicken mit Wohngebduden eine im Grundbuch
als Belastung einzutragende Regelung nach §
1010 Absatz 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs, wo-
nach R3aume einem oder mehreren Miteigenti-
mern zur ausschlieRlichen Benutzung zugewiesen
sind und die Aufhebung der Gemeinschaft ausge-
schlossen ist.

Die Bestimmungen der Absatze 2 bis 5 gelten sinnge-

maR.

(7) Diese Vorschrift geht im raumlichen Anwendungs-
bereich von Rechtsverordnungen nach Absatz 1 Satz
3 den Rechtsverordnungen nach § 172 Absatz 1
Satz 4 vor. Satz 1 findet keine Anwendung, wenn nach
Absatz 1 Satz 2 und 6 keine Genehmigungspflicht be-
steht.

2. Was genau steht unter Genehmi-

gungsvorbehalt?

Die Umwandlung von Mietwohnungen zu Eigen-
tumswohnungen ist genehmigungspflichtig. Eine Ge-
nehmigung ist erforderlich fiir jeden Fall, fiir den in
einem vorhandenen Wohngebdude Sondereigen-
tum/Teileigentum begriindet werden soll. Dies gilt
sowohl fiir die vertragliche Einrdumung von Son-
dereigentum/Teileigentum durch Beschrankung be-
stehender Miteigentumsanteile nach § 3 WEG als
auch fiir die erstmalige Teilung eines Grundstiicks in
Miteigentumsanteile nach § 8 WEG.

3. Gilt der Genehmigungsvorbehalt
auch fir Neubauten oder Gewerbe-

grundstiicke?

Die Begrindung von Sondereigentum bereits bei
Neubau ist keine ,,Umwandung” im Sinne dieser Vor-
schrift und deshalb nicht von der Verordnung um-
fasst. Ein solcher Sachverhalt wird als nicht relevant
far den Schutz der Wohnbevdlkerung angesehen, weil
durch einen Neubau und die damit verbundene zu-
satzliche Aufteilung keine Bestandswohnungen besei-
tigt werden.

Weiterhin ist keine Umwandlungsgenehmigung er-
forderlich fur die Teilung reiner Gewerbeobjekte. §
250 Abs. 1 BauGB spricht eindeutig von Wohngebau-
den.
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4. Wo gilt die Umwandlungsbremse?
In den Gebieten, die die Landesregierung in ihrer Ver-
ordnung als ,,Gebiete mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt” festlegt. In Berlin gilt § 250 BauGB im
gesamten Stadtgebiet. Auch in den sog. Milieuschutz-
gebieten (siehe Punkt 19).

5. Wann gilt ein Wohnungsmarkt als

,angespannt“?

Die Legaldefinition befindet sich in Satz 3 und 4 des §
201 a BauGB.

Welche Gebiete das sind, diirfen die Landesregierun-
gen per Rechtsverordnung bestimmen. Sie mdissen
die Auswahl aber begriinden. Aus der Begriindung
muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im
Einzelfall vorliegt.

Die Begriindung der Berliner Verordnung ist im
Amtsblatt veroffentlicht (ABI. 21, 2823).

6. Fir welche Wohngebdude gilt die

Umwandlungssperre nicht?
Das Genehmigungserfordernis gilt nicht, wenn sich in
dem Wohngeb&ude nicht mehr als fiinf Wohnungen
befinden — diese Spanne diirfen die Lander auch auf
,drei bis 15 Wohnungen” festlegen. Die Berliner Ver-
ordnung beldsst es bei flinf Wohnungen.

7. Ab wann gilt die neue Regelung?

§ 250 BauGB trat am 23.6.2021 in Kraft (BGBI. 21,
1802). Gleichwohl ist die neue Rechtslage erst mit In-
krafttreten der Landesverordnung gemals § 250 Abs.
1 Satz 3 BauGB anzuwenden. Die Verordnung ist am
7.10.2021 in Kraft getreten (GVBI. 21, 1175).

Da die Verordnung keine Ubergangsvorschrift enthilt,
dirfte es fir die Anwendbarkeit des § 250 BauGB da-
rauf ankommen, ob die Wohnungsgrundbiicher vor
oder nach dem Inkrafttreten der Verordnung angelegt
worden sind.

8. Bis wann gilt die neue Regelung?
Die geplanten scharferen Regeln fiir die Umwandlung
von Miete in Eigentum gelten maximal bis zum
31.12.2025 (§ 250 Abs. 1 Satz 3 BauGB).

9. Wer ist fiir die Erteilung bzw. Ver-
weigerung der Genehmigung zustan-
dig?

In Berlin ist das jeweilige Bezirksamt (Abteilung Stadt-
planung) zustdndige Behorde.
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10. Haben Mieter einen Anspruch da-
rauf, von der Behorde zu erfahren,

ob eine Genehmigung vorliegt?

Seit der Gesetzesdnderung zum 13.5.2017 gilt nach §
173 Abs. 3 Satz 3 BauGB, dass die Behorde die Mieter
Gber die Erteilung einer Genehmigung zu informieren
hat, wenn sich der Eigentiimer verpflichtet, innerhalb
von sieben Jahren ab der Begriindung von Woh-
nungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu
verduBern. Durch die Bezugnahme auf § 173 Abs. 3
BauGB in § 250 Abs. 2 Satz 2 BauGB gilt dies nun auch
fir alle Genehmigungen bzw. deren Versagung nach §
250 BauGB.

11. In welchen (Ausnahme-) Féllen ist

die Genehmigung zu erteilen?
In Absatz drei des § 250 BauGB werden fiunf Ausnah-
men genannt:

Nr. 1:

Die fiir eine Erbauseinandersetzung notwendige und
sinnvolle Begriindung von Wohnungseigentum soll
ermoglicht werden. Es soll verhindert werden, dass
das gesamte Grundstlick wegen der Erbauseinander-
setzung verdauRert werden muss. Ausgeschlossen ist
die VerauRerung des gesamten Wohneigentums an
nur einen Miterben.

Nr. 2:

Die Zahl der zu genehmigenden Sondereigentumsein-
heiten ist begrenzt auf die Anzahl der Familienange-
horigen. Wer Angehdriger ist, kann der Definition des
BGH (v. 27.1.2010 - VIII ZR 159/09 -) zur Bedarfsper-
son flir eine Eigenbedarfskiindigung entnommen
werden: Wer als Verwandter (!) ein Zeugnisverweige-
rungsrecht (§ 383 ZPO, § 52 ZPO) hat, ist ,,Angehori-

“

ger”.
Nr. 3: Siehe hierzu Punkt 14.

Nr. 4:

,Gemdfs § 250 Absatz 3 Satz 1 Nummer 4 BauGB be-
steht ein Anspruch auf Genehmigung insbesondere in
Fdllen, in denen es fiir den Eigentiimer auch unter Be-
riicksichtigung des éffentlichen Interesses am Erhalt
von Mietwohnraum wirtschaftlich nicht zumutbar ist,
auf eine EinzelverdufSerung zu verzichten, etwa weil
nur so das Kapital fiir erforderliche Erhaltungsmafs-
nahmen am Gesamtgebdude aufgebracht werden
kann“ (BT-Drs. 19/24838, Seite 33).

Das Absehen von einer Umwandlung kann unzumut-
bar sein, wenn die Kosten der Bewirtschaftung des
Gebdudes im bestehenden Zustand nicht durch seine
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Ertrage oder den Nutzwert fir den Eigentliimer auf-
gewogen werden kdnnen.

Nr. 5:

Die Vormerkung muss vor Wirksamwerden des Ge-
nehmigungsvorbehaltes eingetragen worden sein, das
heilt vor Inkrafttreten der Rechtsverordnung.

12. Haben Mieter einen Anspruch auf
VerauBerung der Wohnung an sie

selbst?

Nein. Die Entscheidung, ob der Eigentiimer an die
Mieter verdufRert oder ob er untdtig bleibt, liegt in
seinem freien Ermessen

Wenn weniger als Zwei Drittel der Mieter kaufen wol-
len, sind sie bis zum 1.1.2026 an einem Erwerb wegen
Nichterreichens des mafRgeblichen Quorums gehin-
dert.

13. Diirfen leerstehende Wohnungen

an ,Dritte” verdauRert werden?

Nein. Eine auf § 250 BauGB gestiitzte Umwandlungs-
genehmigung ist fir das gesamte Gebdude zu ertei-
len, auch wenn einzelne Wohnungen leer stehen. Der
Gesetzgeber geht in § 250 Abs. 1 BauGB davon aus,
dass sich die Umwandlungsgenehmigung auf das gan-
ze Gebaude bezieht (,,bei Wohngebiduden®).

14. Wie ist die Ausnahme des Absat-
zes 3 Nr. 3 (,VerduBBerung an zwei
Drittel der Mieter”) praktisch zu voll-

ziehen?

Wie ist das ,,soll“ in der Vorschrift gemeint? Reicht die
glaubhaft gemachte Absicht des Eigentiimers aus,
dass er die Wohnungen an die Mieter verkaufen wird
oder ist es erforderlich, dass schon bei Antragstellung
nach § 250 BauGB zwei Drittel der entsprechenden
Mieterhaushalte ihre Kaufbereitschaft erklaren?

Die Berliner Senatsverwaltung will in einer Arbeitshil-
fe fiir die Bezirke festlegen, dass die Genehmigung
gem. § 250 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 an notarielle beurkun-
dete Erklarungen der Kaufwilligen gekntpft wird. Der
Eigentimer muss danach dem Bezirksamt notariell
beurkundete Erkldrungen einer entsprechenden An-
zahl von kaufwilligen Mietern vorlegen. Diese Erkla-
rungen beinhalten das jeweilige Angebot zum Ab-
schluss eines Wohnungskaufvertrages. Dann kdénnen
die Eigentiimer und die kaufwilligen Mieter davon
ausgehen, dass die Kaufvertrdge liber die einzelnen
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Wohnungen tatsadchlich abgeschlossen werden kon-
nen, wenn die entsprechende Zahl von mindestens
zwei Drittel zusammenkommt.

15. Wie wird kontrolliert, dass nicht
doch an ,nichtberechtigte” Dritte

verkauft wird?

Die Zulassigkeit der VerdufRerung an die in Absatz 3
Nr. 1 bis 3 genannten Personen wird dadurch tber-
prift, dass das Bezirksamt sich hier ebenfalls eine Ge-
nehmigung vorbehdlt. Diese Genehmigungspflicht ist
in die Abt. Il des Grundbuchs einzutragen (§ 250 Abs.
3 Satz 2 und 3 BauGB).

,Denn nur so kann der Rechtsverkehr erkennen, dass
das Wohnungs- und Teileigentum nicht frei verkehrs-
fdhig ist. Eine Verduferung ist entsprechend Satz 1 zu
genehmigen, wenn sie an eine der dort genannten
Personen erfolgt” (BT-Drs. 19/24838, Seite 33).

16. Wie erfahrt das Grundbuchamt
von der erteilten oder verweigerten

Genehmigung?

Das Grundbuchamt nimmt Eintragungen nur vor

e auf der Grundlage des behoérdlichen Genehmi-
gungshescheides, oder

e bei Vorlage eines sog. Negativattestes. Dieses
Zeugnis weist nach, dass eine Genehmigung fir
die Umwandlung nicht erforderlich ist (vgl. § 250
Abs. 5 BauGB).

17. Was ist, wenn das Grundbuchamt
trotz nicht erteilter Genehmigung die
Umwandlung im Grundbuch ein-
tragt?

Dies kann moglicherweise versehentlich passieren.
Der Kaufer kann dann gutglaubig Wohnungseigentum
erwerben.

Wird trotz eines behordlichen Verbots der Begriin-
dung von Wohnungseigentum die Teilungserklarung
im Grundbuch vollzogen, kann der Bezirk vom Grund-
buchamt zwar verlangen, dass das Umwandlungsver-
bot nachtraglich in die Wohnungsgrundbuchblatter
eingetragen wird. Dies gilt aber nicht, wenn zwischen-
zeitlich ein Dritter eine Wohnung gutglaubig erwor-
ben hat.
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18. Wie wird sich § 250 BauGB auf
den Berliner Wohnungsmarkt aus-

wirken?

Geht man von einer Umwandlungsquote von rund
10.000 Wohnungen pro Jahr aus (dies entspricht dem
Durchschnitt der Jahre 2012 - 2018), wird es bis zum
31.12.2025 rund 40.000 Umwandlungsfalle weniger
geben. Damit sind 40.000 Mieterhaushalte mehr in
dem genannten Zeitraum voriibergehend vom Risiko
bzw. dem tatsachlichen Ausspruch einer Eigenbe-
darfskiindigung bewahrt.

19. Was bedeutet § 250 BauGB fiir
Mieterhaushalte in den sog. Milieu-

schutzgebieten?

Mit Inkrafttreten der Landes-Rechtsverordnung nach
§ 250 BauGB richtet sich auch in Milieuschutzgebieten
die Genehmigung einer Umwandlung nach dieser
Vorschrift. Die Genehmigungsvoraussetzungen nach §
172 BauGB spielen ab dann - bis zum 1.1.2026 - keine
Rolle mehr.

Ausnahmsweise gilt in Milieuschutzgebieten aber wei-
terhin die Genehmigungspraxis des § 172 Abs. 4
BauGB, wenn das Wohngebdude weniger als sechs
Wohnungen aufweist (siehe Info 79).

20. Was gilt nach AuBerkrafttreten

der Umwandlungs-Verordnung?

Wenn der Bundesgesetzgeber die Regelung des § 250
BauGB nicht Gber den 31.12.2025 hinaus verldangert,
ist auBerhalb von Milieuschutzgebieten die Beantra-
gung der Eigentumsumwandlung beim Grundbuch-
amt wieder genehmigungsfrei moglich.
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