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Aufteilungsverbot in Berliner Milieuschutzgebieten

Am 15.1.2015 beschloss der Senat von Berlin, in Mi-
lieuschutzgebieten die Aufteilung von Zinshdusern
in Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz grundsatzlich zu verbieten. Nur in Aus-
nahmefallen sollen Genehmigungen erteilt werden
kénnen. Die Einzelheiten missen noch erarbeitet
werden. Es ist damit zu rechnen, dass in den aus-
gewiesenen Milieuschutzgebieten schon jetzt keine
Abgeschlossenheitsbescheinigung mehr erteilt wird.

Fir die betroffenen Eigentiimer von Immobilien
stellt dies eine tief greifende Einschrankung ihrer
wirtschaftlichen Bewegungsfreiheit dar. Mit der
Entscheidung des Senats diirfte schlagartig der
Verkehrswert betroffener Hauser erheblich gefal-
len sein, denn Privatisierer, die seit einigen Jahren
fur eine starke Nachfrage im Berliner Immobilien-
markt gesorgt haben, fallen fir diese Hauser als
Kaufer zukinftig aus. Auch besteht kiinftig nicht
mehr die Mdglichkeit, eine etwa fir die Alterssi-
cherung erworbene Immobilie aufzuteilen, um im

Fall von Liquiditatslicken im Alter Wohnungen ein-

zeln verkaufen zu konnen. Genauso wenig kann ein
Eigentiimer dann sein Haus aufteilen, um Eigen-
tumswohnungen als getrennte Wirtschaftsglter im
Todesfall oder bei vorweggenommener Erbfolge auf
seine Erben zu Ubertragen.

Das Aufteilungsverbotist nicht neu in Berlin: Als ich
vor dem Mauerfall junger Rechtsanwalt in Westber-
lin war, wurden grundsatzlich bei Altbauten keine
Abgeschlossenheitsbescheinigungen erteilt. Im Ok-
tober 2013 wurde der Kiindigungsschutz fir Mieter
aufgeteilter Hauser in ganz Berlin auf zehn Jahre
verlangert, nachdem zuvor eine verlangerte Frist
nur in drei Bezirken gegolten hatte. Dies zeigt, dass
Eigentimer weiterhin eine Ausweitung der neuen
Regelung vom 15.1.2015 befilirchten missen. Am
einfachsten ist es fir die Verwaltung, neue Milieu-
schutzgebiete auszuweisen. Aber wenn sich eine
rechtliche Begriindung finden lasst, ist sicherlich
auch die - damals rechtlich umstrittene - Wieder-
einfiihrung des generellen Aufteilungsverbotes fir
Altbauten in ganz Berlin denkbar.

www.buse.de - Berlin - Dusseldorf - Essen - Frankfurt am Main - Hamburg - Miinchen
www.buseinternational.com - Briissel - London - Mailand - New York - Palma de Mallorca - Paris - Sydney - Zirich



BUSE HEBERER FROMM

PRAXISTIPP:

Allen noch nicht betroffenen Eigentiimern ist
somit zu raten, schnellstmoglich eine Abge-
schlossenheitsbescheinigung zu beantragen
und mit dieser die Aufteilung in Wohnungen
grundbuchlich vollziehen zu lassen. Vereinzelt
wird empfohlen, dann auch noch eine Wohnung,
beispielsweise an eine eigene Gesellschaft, zu
verkaufen.

Nur so kann der plotzliche Wertverlust durch ei-
ne politische Entscheidung und die dargestellte
Einschrankung der Bewegungsfreiheit abge-
wendet werden. Die Kosten sind Gberschaubar
und eine Investition in die Zukunft.

Die Entscheidung vom 15.1.2015 fiel iber Nacht.
Niemand weif}, wie viel Zeit fir die Umsetzung
dieses Rates bleibt.
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DIE KANZLEI

Buse Heberer Fromm ist eine der groflen, unabhangigen Anwaltskanzleien in Deutschland. An sechs
deutschen Standorten - Berlin, Diisseldorf, Essen, Frankfurt am Main, Hamburg und Miinchen - sowie in
acht Reprasentanzen im Ausland - Brissel, London, Mailand, New York, Palma de Mallorca, Paris, Sydney
und Zirich - beraten mehr als 100 Berufstrager nationale und internationale Mandanten auf allen Gebieten
des Wirtschafts- und Steuerrechts. Als mittelstandsorientierte Kanzlei legt Buse Heberer Fromm dabei
hochsten Wert auf die individuelle Betreuung ihrer Mandanten, personliche Beratung und Kontinuitat der
Mandantenbeziehungen.

IMPRESSUM

Buse Heberer Fromm - Rechtsanwalte - Steuerberater
Partnerschaftsgesellschaft mit beschrankter Berufshaftung
Kurfirstendamm 237 - 10719 Berlin

Telefon +49 30 327942-0 - Telefax +49 30 327942-22

© Buse Heberer Fromm 2015

www.buse.de - Berlin - Dusseldorf - Essen - Frankfurt am Main - Hamburg - Miinchen
www.buseinternational.com - Briissel - London - Mailand - New York - Palma de Mallorca - Paris - Sydney - Zirich



