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I. Sachverhalt

Durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland vom
14.6.2021 (Baulandmobilisierungsgesetz, vgl. BGBI. I,
S. 1802 vom 22.6.2021) hat der Gesetzgeber § 201a
BauGB sowie § 250 BauGB neu in das Baugesetzbuch
eingefiigt und zahlreiche bestehende Vorschriften ge-
indert. Gem. Art. 4 Baulandmobilisierungsgesetz trat

das Gesetz am Tag nach seiner Verkiindung, also am
23.6.2021, in Kraft.

II. Fragen
1. Welche wesentlichen Anderungen ergeben sich

Rechtsprechung

HGB § 12 Abs. 2; BeurkG § 39a; BGB § 126a — An-
forderungen an das ,elektronische Zeugnis“i. S. d. § 12
Abs. 2 HGB; Erfordernis einer qualifizierten elektroni-
schen Signatur eines Notars

Literaturhinweis

Veranstaltung

durch das Gesetz zur Mobilisierung von Bauland vom
14.6.20212

2. Am 15.6.2021 wurde eine Teilungserklirung samt
Aufteilungsplinen und Abgeschlossenheitsbescheini-
gung beim Grundbuchamt zum Vollzug vorgelegt. Ist

beim Vollzug der Teilungserklirung § 250 BauGB n. F.
bereits zu berticksichtigen?

3. Was ist unter dem Begriff des ,bestechenden Wohn-
gebdudes“ i. S. d. § 250 Abs. 1 S. 1 BauGB n. F. zu

verstehen?

4. Muss dem Grundbuchamt gegeniiber nachgewiesen
werden, dass ein Genehmigungserfordernis nicht be-
steht, oder muss ggf. ein Negativattest vorgelegt werden?

III. Zur Rechtslage

1. Wesentliche Neuerungen durch das Baulandmo-
bilisierungsgesetz

a) Definition und Festlegung eines ,angespannten
Wohnungsmarkts“

Eine zentrale Neuregelung des Gesetzes findet sich in
§ 201a BauGB. Dort werden die Landesregierungen er-
michtigt, durch Rechtsverordnung Gebiete mit einem
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angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen. Ein
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarke liegt
nach der Definition des Gesetzes vor, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnun-
gen in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde
zu angemessenen Bedingungen besonders gefihrdet ist.
Eine Rechtsfolge ordnet § 201a BauGB selbst nicht an.
Solche ergeben sich vielmehr aus anderen Bestimmun-
gen des BauGB (insb. § 25 Abs. 1 Nr. 3 BauGB). Der
neu eingefiigte § 250 BauGB wiederum baut auf der
Definition des § 201a BauGB auf, sieht aber vor, dass
die Rechtsverordnung nach § 201la BauGB nicht auch
das Genehmigungserfordernis des § 250 BauGB aus-
16st. Erforderlich ist vielmehr eine eigene Anordnung
durch Rechtsverordnung der Landesregierung (§ 250
Abs. 1 S. 3 BauGB).

b) Erweiterung der Vorkaufsrechte der Gemeinde
Das besondere Vorkaufsrecht gem. § 25 Abs. 1 BauGB
wird um eine Nr. 3 erweitert, wonach die Gemeinde
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans an brach-
liegenden Grundstiicken oder fiir im Zusammenhang
bebaute Ortsteile (§ 34) an unbebauten oder brachlie-
genden Grundstiicken durch Satzung ihr Vorkaufs-
recht begriinden kann, wenn diese vorwiegend mit
Wohngebiuden bebaut werden kénnen und es sich um
ein nach § 201a BauGB bestimmtes Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarke handelt.

Fir das preislimitierte Vorkaufsrecht gem. § 28
Abs. 3 S. 1 BauGB geniigt nach der Neufassung allein,
dass der vereinbarte Kaufpreis den Verkehrswert tiber-
steigt. Eine Uberschreitung in einer dem Rechtsverkehr
»deutlich erkennbaren Weise ist nicht mehr notwendig.
Die Gemeinde kann in der Konsequenz bei einer Uber-
schreitung des Verkehrswerts den zu zahlenden Betrag
stets nach dem Verkehrswert des Grundstiicks zum
Zeitpunkt des Kaufs bestimmen.

Zudem wurde die Ausiibungsfrist fiir das Vorkaufs-
recht von zwei auf drei Monate verlingert (§ 28
Abs. 2 S. 1 BauGB).

©) Genehmigungserfordernis bei Aufteilung in Woh-
nungs- oder Teileigentum

Die Bildung von Wohnungs- oder Teileigentum an
bestehenden Gebiuden in angespannten Wohnungs-
mirkten wird kiinftig von einer Genehmigung ab-
hingig gemacht, sofern die Landesregierung diese Ge-
biete durch (weitere) Rechtsverordnung zu Gebieten
bestimmt hat, in denen aufgrund des § 250 Abs. 1 S. 1
BauGB ein Genehmigungsvorbehalt besteht (§ 250
Abs. 1 S. 3 BauGB). Das Genehmigungserfordernis
greift jedoch nicht, wenn das Wohngebiude nicht mehr
als fiinf Wohnungen enthilt. Die Landesregierungen
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sind ermichtigt, diese Anzahl in einem Bereich von
drei bis 15 Wohnungen durch Rechtsverordnung ab-
weichend zu regeln.

Fiir bestimmte Tatbestinde ist in § 250 Abs. 3 BauGB
vorgesehen, dass die Genehmigung zwingend zu ertei-
len ist. Dies gilt bspw. bei der Aufteilung eines Nach-
lassgrundstiicks zugunsten von Miterben (Nr. 1), der
Verduflerung zur eigenen Nutzung an Familienangehd-
rige (Nr. 2) und der Verduflerung an Mieter (Nr. 3). Die
Genehmigung ist zudem zwingend zu erteilen, wenn
ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertra-
gung von Wohnungs- oder Teileigentum nicht erfiille
werden kénnten, zu deren Sicherung vor Wirksamwer-
den des Genehmigungsvorbehalts bereits eine Vormer-
kung im Grundbuch eingetragen ist (Nr. 5). § 250
Abs. 3 Nr. 4 BauGB enthilt einen Auffangtatbestand,
wonach die Genehmigung zu erteilen ist, wenn unter
Beriicksichtigung des Allgemeinwohls ein Absehen von
der Begriindung von Wohnung- oder Teileigentum
nicht mehr zumutbar ist.

2. Geltung des Umwandlungsverbotes bei Einrei-
chung der Teilungserklirung vor Inkrafttreten des
§ 250 BauGB

Von besonderer Bedeutung fiir die notarielle Praxis ist
die Frage, wie mit ,Altfillen” umzugehen ist, d. h. mit
Fillen, bei denen die Aufteilung in Wohnungs- oder
Teileigentum bereits beurkundet und beim Grundbuch-
amt zum Vollzug eingereicht wurde. Durch die teilweise
lange Bearbeitungszeit bei den Grundbuchimtern kann
es hier zu Uberschneidungen kommen. Eine Uber-
gangsregelung fiir solche Fille enthilt das Bauland-
mobilisierungsgesetz nicht. Betroffen sind auch Fille,
in denen die Teilungserklirung nach Inkraftcreten des
Baulandmobilisierungsgesetzes, aber vor Inkrafttreten
der Rechtsverordnung gem. § 250 Abs. 1 S. 3 BauGB
zum Vollzug vorgelegt wird. Es stellt sich insbesondere
die Frage, ob fiir diese Fille § 878 BGB Geltung bean-
spruchen kann.

Mit Blick auf § 172 BauGB, also fiir die Aufteilung im
Bereich einer Erhaltungssatzung, hat der V. Zivilsenat
des BGH bereits im Jahr 2016 entschieden, dass § 878
BGB auf die Teilung des Grundstiickseigentiimers nach
§ 8 Abs. 1 WEG entsprechend anwendbar sei (BGH
NJW 2017, 1546). Eine Analogie sei erforderlich, weil
die Norm nach ihrem Wortlaut nur auf Verfiigungen
Anwendung finde, an denen ein anderer beteiligt sei.
Die Aufteilung eines Grundstiicks gemiff § 8 WEG
stelle jedoch eine , Eigenverfiigung® dar, sodass die Vor-
schrift keine unmittelbare Anwendung finde. Die Rege-
lungsliicke bestehe darin, dass die Vorschrift des § 878
BGB nicht simtliche Verfiigungen an einem Grund-
stiick erfasse, sondern nur Verfiigungen, an denen ein



anderer als der Grundstiickseigentiimer selbst beteiligt
sei (BGH NJW 2017, 1546 Rn. 14). Das Schutzbediirf-
nis bestehe bei der Aufteilung in Wohnungseigentum
gemill § 8 WEG in gleicher Weise, da auch sie erst mit
der Eintragung in das Grundbuch wirksam werde und
bis zu diesem Zeitpunkt die Teilungserklirung keinerlei
materiell-rechtliche Wirkung entfalte (BGH NJW 2017,
1546 Rn. 17). Damit sei der Grundstiickseigentiimer in
gleicher Weise wie bei den von § 878 BGB unmittelbar
geregelten Fillen auf die Tiétigkeit des Grundbuchames
angewiesen und unterliege den damit verbundenen, von
ihm nicht zu beeinflussenden Verzégerungen.

Da sich im Gesetz keine abweichende Regelung fiir
das Genehmigungserfordernis nach § 172 Abs. 1 S. 4
BauGB findet, wendet der BGH § 878 BGB analog auch
auf ein Genehmigungserfordernis an, das sich erst nach
Stellung des Vollzugsantrags ergibt (BGH NJW 2017,
1546). Diese Rechtsprechung hat derselbe Senat im
Jahr 2019 erneut bestitigt (BGH NJW-RR 2020, 395,
396 Rn. 11).

Denkt man diese Rechtsprechung konsequent fort,
miisste sie ebenfalls fiir das Genehmigungserfordernis
gem. § 250 Abs. 1 BauGB Wirkung entfalten. Denn
auch in diesem Fall ist der Grundstiickseigentiimer von
der Geschwindigkeit der Bearbeitung beim Grundbuch-
amt abhingig. Diese Abhingigkeit will der BGH mit
seiner oben dargestellten Rechtsprechung entschirfen.

Dies hitte zur Folge, dass ein Vollzugsantrag einer
Teilungserklirung beim Grundbuchamt, der noch vor
dem Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgesetzes
gestelle worden ist, zu vollzichen wire und das nach-
triglich eingefithrte Genehmigungserfordernis keine
Auswirkung auf die bereits beantragte Teilung hitte.
Dies miisste zudem gelten, wenn der Antrag zwar nach
dem Inkrafttreten des Baulandmobilisierungsgeset-
zes, aber vor Inkraftereten der Rechtsverordnung nach
§ 250 Abs. 1 S. 3 BauGB gestellt wird. Denn ein ma-
teriell-rechtliches Genehmigungserfordernis besteht erst
nach Inkrafttreten einer Rechtsverordnung i. S. v. § 250
Abs. 1 S. 3 BauGB.

Grundsitzlich steht es dem Gesetzgeber mit Blick auf
§ 878 BGB frei, fiir einzelne Verfiigungsbeschrinkungen
eine von dieser Norm abweichende Regelung zu treffen
(BGH NJW 2017, 1546 Rn. 20). Der Gesetzgeber hitte
daher anordnen kénnen, dass die neue Verfiigungsbe-
schrinkung des § 250 Abs. 1 S. 1 BauGB n. F. auch
ohne Riicksicht auf § 878 BGB gelten soll. Da dies nicht
geschehen ist, ist wohl davon auszugehen, dass die Stel-
lung des Vollzugsantrags vor Inkrafttreten der Rechts-
verordnung nach § 250 Abs. 1 S. 3 BauGB dazu fiihr,
dass das Umwandlungsverbot fiir diese Fille nicht gilt.

Da Rechtsprechung zu der Neuregelung naturgemif
noch nicht vorliegt, verbleibt fiir die Praxis freilich eine
gewisse Rechtsunsicherheit.

3. Zum Begriff der ,bestehenden Wohngebiude”
i.S.d. § 250 Abs. 1 S. 1 BauGB

Gem. § 250 Abs. 1 S. 1 BauGB wird die Genehmi-
gungspflicht in Gebieten mit angespannten Wohnungs-
mirkten nur bei ,,Wohngebduden, die bereits am Tag
des Inkraftcretens der Rechtsverordnung nach Satz 3
bestanden” angeordnet, d. h insb. nichz fiir Neubauten.
Der Regierungsentwurf hatte insofern noch von einer
Genehmigungspflicht ,bei bereits bestehenden Wohn-
gebduden® gesprochen (vgl. BT-Drucks. 19/24838, 13).
Der nunmehr Gesetz gewordene Wortlaut ist aufgrund
der Beschlussempfehlung des Ausschusses fiir Bau,
Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen gedndert
worden und sollte wohl einer Klarstellung dieses Tatbe-
standsmerkmals dienen. Klarheit ist insofern jedoch nur
bzgl. des relevanten Zeitpunktes (der Tag des Inkraft-
tretens der Rechtsverordnung nach § 250 Abs. 1 S. 3
BauGB) geschaffen worden, nicht jedoch zu der Frage,
wann ein Wohngebdude i. S. d. Norm bereits ,,bestand .
Eine nihere Konkretisierung findet sich im Gesetzes-
wortlaut nicht — anders als beispielsweise bei der Her-
ausnahme von Neubauten aus dem Anwendungsbereich
der sog. Mietpreisbremse in § 556f S. 1 BGB, der von
einer Wohnung spricht, die nach dem 1.10.2014 erszmals
genutzt und vermietet wird.

Ein § 250 Abs. 1 S. 1 BauGB vergleichbarer Wortlaut
wird in dem ebenfalls neu eingefiigten § 246 Abs. 12
S. 2 und 3 BauGB verwendet (,Fortsetzung der zuvor
ausgelibten Nutzung einer bestehenden baulichen Anla-
ge“, Hervorhebung durch das DNotl). Wihrend in die-
ser Norm nach dem Wortlaut jedenfalls eine tatsich-
liche Nutzung und damit Nutzbarkeit vorausgesetzt
wird, finden sich bzgl. § 250 Abs. 1 S. 1 BauGB solche
Anbhaltspunkte nicht. Gleichwohl diirfte es nahelie-
gen, dass dem Gesetzgeber auch bzgl. der bestehenden
Wohngebiude in § 250 Abs. 1 S. 1 BauGB jedenfalls
solche vor Augen standen, die am Tag des Inkraft
tretens der Rechtsverordnung nach § 250 Abs. 1 S. 3
BauGB nutzbar, d. h. u. E. mindestens bezugsfer-
tig, nicht jedoch zwingend (vollstindig) fertiggestellt
waren.

Die Regierungsbegriindung liefert insofern keine weite-
ren Hinweise, indem sie allein verlautbart:

»Die Vorschrift gilt dabher nur bei bestehenden Wohnge-
biuden. Die Aufteilung eines Neubaus in Wohnungs- und
Teileigentum wird nicht erfasst.

(BT-Drucks. 19/24838, 32)
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Wann jedoch ein bestehendes Wohngebiude oder ein
Neubau in diesem Sinne vorliegt, wird nicht weiter aus-
gefithre. Wihrend also nach dem Tag des Inkrafttretens
der Verordnung begonnene Bauvorhaben wohl unpro-
blematisch nicht der Genehmigungspflicht unterfallen
diirften, verbleibt fiir Wohngebidude, deren Errich-
tung bei Inkrafttreten bereits begonnen war, die aber
zu diesem Zeitpunkt noch nicht nutzbar waren, un-
klar, ob sie der Genehmigungspflicht unterfallen. Auch
wenn eine Begriindung von Wohnungs- und Teileigen-
tum bereits vor Errichtung eines Wohngebiudes mog-
lich ist, diirfte eine Vorverlagerung des Bestehens eines
Wohngebiudes auf einen fritheren Zeitpunkt als jenen
der (erstmaligen) Nutzbarkeit schwer vertretbar sein.

Fiir ein solches Verstandnis spricht letztlich auch der
allgemeine Sprachgebrauch. Unter ,bestehen® diirfte in
hiesigem Zusammenhang insofern ,da oder vorhanden
sein; existieren” verstanden werden, wobei ein existie-
rendes Wohngebiude allgemein wohl erst mit dessen
Nutzbarkeit angenommen werden diirfte, wihrend da-
vor noch von dessen ,Errichtung® gesprochen werden
miisste.

Auch der Sinn und Zweck der Vorschrift stiitzt letztlich
ein solches Verstindnis. Die Vorschrift soll verhindern,
dass Bestandsgebiude als cinzelne Eigentumswoh-
nungen veriuflert und damit dem Mietwohnungs-
marke entzogen werden. Neubauten sollen von dieser
Genehmigungspflicht ausgenommen werden, um den
Anreiz, weiteren Wohnraum zu errichten, nicht zu
konterkarieren. Diese ,Anreizwirkung® kann aber erst
dann entfallen, wenn der Wohnraum tatsichlich (zu-
mindest theoretisch) als Mietwohnung dem Markt zur
Verfigung steht. Denn vor diesem Zeitpunke ist das
Gebiude zur Schaffung von Wohnraum ,nutzlos®. Eine
Ankniipfung an die tatsichliche Nutzbarkeit scheint
deshalb auch nach dem Sinn und Zweck der Regelung
geboten.

Im Ergebnis wiirden wir davon ausgehen, dass ein ,,Be-
standsgebidude” erst vorliegt, wenn die Bezugsfertigkeit
(d. h. eine dem Wohnzweck entsprechende Nutzbarkeit)
gegeben ist und bei noch fehlender Bezugsfertigkeit
von einem ,Neubau® auszugehen ist, fiir den das Ge-
nehmigungserfordernis niche greift. Gleichwohl weisen
wir darauf hin, dass die hier vertretene Annahme, das
»Bestehen® eines Wohngebiudes setze mindestens des-
sen Bezugsfertigkeit als solche voraus, mangels Anhalts-
punkten in den Gesetzesmaterialien als keineswegs
gesichert zu bezeichnen ist, zumal sich auch das Be-
griffsverstindnis der ,Bezugsfertigkeit® nicht nach einer
gesetzlichen Definition, sondern nach der Verkehrsan-
schauung richtet. Es diirfte sich dementsprechend eine
moglichst frithzeitige Aufteilung empfehlen.
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4. Nachweis des (Nicht-)Bestehens der Genehmi-
gungspflicht gem. § 250 Abs. 5 S. 1 BauGB

Gem. § 250 Abs. 5 S. 1 BauGB darf das Grundbuch-
amt Eintragungen in das Grundbuch bei einem Grund-
stiick, das im Geltungsbereich einer Rechtsverord-
nung nach § 250 Abs. 1 S. 3 BauGB liegt, nur dann
vornehmen, wenn ihm die Genehmigung oder das
Nichtbestehen der Genehmigungspflicht nachge-
wiesen ist. Das Erfordernis des Nachweises auch des
Nichtbestehens der Genehmigungspflicht ist erst auf-
grund der Beschlussempfehlung des Ausschusses fur
Bau, Wohnen, Stadtentwicklung und Kommunen in
den Wortlaut der Norm aufgenommen worden (vgl. BT-
Drucks. 19/29396, 31).

Es stelle sich dabei die Frage, ob der Nachweis des
»Nichtbestehens der Genehmigungspflicht” sich im
konkreten Einzelfall darauf bezieht, ob ein Grund-
stiick im Geltungsbereich einer Verordnung nach § 250
Abs. 1 S. 3 BauGB liegt, oder ob damit gemeint ist, dass
bei im Geltungsbereich der Rechtsverordnung liegen-
den Grundstiicken die Voraussetzungen der Genehmi-
gungspflicht nicht vorliegen (also bspw. eine Aufteilung
in weniger als fiinf Wohnungen oder das Nichtbeste-
hen des Gebdudes zur Zeit der Aufteilung).

Ausweislich der Begriindung des Regierungsentwurfs
ist die Norm § 22 Abs. 6 S. 1 BauGB nachgebildet
(vgl. BT-Drucks. 19/24838, 33). Die Grundbuchsper-
re gem. § 22 Abs. 6 S. 1 BauGB betrifft die Geneh-
migungspflicht zur Begriindung oder Teilung von
Wohnungs- oder Teileigentum etc. in Gebieten mit
Fremdenverkehrsfunktion (§ 22 Abs. 1 BauGB,
sog. Fremdenverkehrssatzung), welche als Vorbild
fiir § 250 Abs. 5 S. 1 BauGB diente, und fiihrte in
der Praxis zu erheblichen Nachweisproblemen. Dies
nahm der Gesetzgeber zum Anlass, im Rahmen des
Europarechtsanpassungsgesetzes Bau vom 24.6.2004
(BGBL I, S. 1359) Regelungen zur Vereinfachung des
Grundbuchverfahrens bzgl. § 22 Abs. 6 S. 1 BauGB
zu schaffen. Denn teilweise sei von den Grundbuch-
imtern in jedem Fall der Begriindung oder Teilung
von Wohnungs- oder Teileigentum die Vorlage einer
Genehmigung oder eines Negativattestes im Hinblick
auf § 22 BauGB verlangt worden, selbst wenn keine
Fremdenverkehrssatzung erlassen worden war (so die
Gesetzesbegriindung, BT-Drucks. 15/2250, 52 f.). Um
ein solches Vorgehen entbehrlich zu machen, wurde in
§ 22 Abs. 2 S. 3 und 4 BauGB vorgesehen, dass das
Grundbuchamt durch die Mitteilung des Satzungs-
beschlusses, des Datums ihres Inkrafttretens und der
hiervon betroffenen Grundstiicke durch die Gemeinde
von dem Genehmigungsvorbehalt in Kenntnis gesetzt
wird. Nur in diesen Fillen solle es zur Eintragung der
Rechte nach dem WEG der Vorlage eines Genehmi-



gungsbescheides oder eines Negativattestes bediirfen,
allen andere Fille sind dagegen von einem konkreten
Nachweiserfordernis befreit (Séfker, in: Ernst/Zinkahn/
Bielenberg/Krautzberger, BauGB, 141. EL, Std.: 2/2021,
§ 22 Rn. 7a). Eine entsprechende Mitteilungspflicht fiir
die Aufhebung des Genehmigungsvorbehalts enthile
§ 22 Abs. 8 S. 2 bis 4 BauGB.

Das Fehlen einer mit § 22 Abs.2 S.3 und 4, Abs. 8 S.2
bis 4 BauGB vergleichbaren Regelung fiir die Rechts-
verordnungen nach § 250 Abs. 1 S. 3 BauGB konnte
aufden ersten Blick darauf hindeuten, dass bzgl. der Fra-
ge, ob ein Grundstiick im Geltungsbereich einer solchen
Verordnung liegt, stets ein Nachweis in Form entweder
einer Genehmigung oder eines entsprechenden Nega-
tivattests erforderlich ist. Dagegen spricht jedoch der
eindeutige Wortlaut von § 250 Abs. 5 S. 1 BauGB, der
explizit einen Nachweis fiir das Nichtbestehen der Ge-
nehmigungspflicht nur fordert, wenn das Grundstiick
»im Geltungsbereich einer Rechtsverordnung liegt®

Gegen das Erfordernis eines Nachweises, dass das
Grundstiick nicht im Geltungsbereich einer entspre-
chenden Verordnung liegt, spricht zudem, dass der Hin-
tergrund der Regelung in § 22 Abs. 6 S. 1 BauGB ein
anderer ist. Die Fremdenverkehrssatzungen i. S. v. § 22
Abs. 1 BauGB werden durch die Gemeinden erlassen
und deren Bekanntmachung gelangt dem Grundbuch-
amt moglicherweise nicht hinreichend zur Kenntnis.
Bei der Verordnung nach § 250 Abs. 1 S. 3 BauGB
handelt es sich jedoch um eine Rechtsverordnung der
Landesregierung, die im entsprechenden Verkiindungs-
blact bekannt gemacht wird. Angesichts der Verkiin-
dung der Verordnung im zustindigen Gesetz- und
Verordnungsblatt des Landes ist u. E. jeglicher iiber
diese Verkiindung hinausgehende Nachweis tiberfliissig,
da — anders als bei Satzungen der értlichen Gemein-
den im Falle des § 22 Abs. 6 BauGB — erwartet werden
kann und muss, dass dem Grundbuchamt Gesetze und
Verordnungen nicht nur des Bundes, sondern auch des
Landes bekannt sind.

Zudem ist das von der Genehmigungspflicht betrof-
fene Gebiet in der Rechtsverordnung selbst — Ghnlich
wie beispielsweise bei Erhaltungssatzungen i. S. v. § 172
BauGB - eindeutig zu bestimmen. Der Geltungsbe-
reich kann dabei sowohl durch textliche Umschreibung
in der Rechtsverordnung oder durch Bezugnahme auf
eine zeichnerische Darstellung bezeichnet werden, die
dann aber Bestandteil der Satzung sein muss (vgl. zu
§ 172 BauGB nur Stock, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/
Krautzberger, § 172 Rn. 63). Durch diese genaue Be-
stimmung des Geltungsbereichs ist dem Grundbuch-
amt, ggf. (z. B. bei rein textlicher Beschreibung des
Gebietes in der Verordnung) unter Hinzuziehung der

Flurkarte ohne Weiteres ersichtlich, welche Grundstii-
cke der Genehmigungspflicht unterfallen.

Ein Nachweis, dass das Grundstiick nichr im Geltungs-
bereich einer entsprechenden Satzung liegt, ist dem-
entsprechend keinesfalls erforderlich. Der Nachweis
des Nichtbestehens der Genehmigungspflicht i. S. v.
§ 250 Abs. 5 S. 1 BauGB durch den Antragsteller
kann sich dementsprechend allenfalls auf die Voraus-
setzungen in § 250 Abs. 1 BauGB bezichen, d. h. auf
das Unterschreiten der Mindestanzahl der Wohnungen
(S. 2) und das ,Nichtbestehen“ des Gebiudes zum Zeit-
punkt der Aufteilung (S. 1).

Fir die Mindestanzahl der Wohnungen wird ein ent-
sprechender Nachweis entbehrlich sein, denn diese ist
dem Grundbuchamt ohne Weiteres aus den Eintra-
gungsunterlagen ersichtlich. Diesbeziiglich offen — und
einem separaten Gutachten vorbehalten — ist die Frage,
ob es fiir die Mindestanzahl der Wohnungen auf die An-
zahl der Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheiten an-
kommt oder auf die Anzahl der baulichen Wohnungen.

Fiir das ,Nichtbestehen“ des Gebiudes wird man hin-
gegen allenfalls eine entsprechende Versicherung des
Grundstiickseigentiimers verlangen konnen, denn hier-
bei handelt es sich um tatsichliche Gegebenheiten, die
dem Grundbuchamt nicht in Form des § 29 GBO nach-
gewiesen werden konnen. Die Erklirung des Eigentii-
mers im Rahmen der Teilungserklirung ist somit wohl
der einzig denkbare ,Nachweis“ bzgl. der Frage, ob es
sich um ein Bestandsgebiude handelt. Im Rahmen des
Freibeweisverfahrens konnte sich das Grundbuchamt
bspw. auch die Baugenchmigung fiir das Neubauvorha-
ben vorlegen lassen. Diese kann zwar allenfalls Indiz-
wirkung haben, sie kann jedoch zur Plausibilisierung
der Erklirung des Eigentiimers beitragen. In Betracht
zu ziehen wire allenfalls noch ein Negativattest der
Gemeinde, dass es sich nichtr um die Aufteilung eines
Bestandsgebiudes handelt und damit keine Genehmi-
gungspflicht besteht. Ein solches Negativattest sicht das
Gesetz aber jedenfalls nicht ausdriicklich vor.
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