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Nutzung einer Teileigentumseinheit als

Der Bundesgerichtshof (BGH)
hat Uber einen zwischen zwei
Teileigenttimerinnen gefiihrten
Rechtsstreit entschieden, bei
dem es um die Zuldssigkeit der
Nutzung einer friher als Alten-
pflegeheim dienenden Teilei-
gentumseinheit u.a. als Flucht-
lingsunterkunft ging (Urteil vom
27. Oktober 2017 - V ZR 193/16;
Quelle: Pressestelle des Bundes-
gerichtshofs, PM 167/17).

Die Teileigentlimergemein-
schaft besteht aus der Kldgerin
und der Beklagten. Das Gebdu-
de aus dem Beginn des 20. Jahr-
hunderts wurde als Kinderheim
konzipiert und zunachst auch
so genutzt. In den 1970er Jah-
ren erfolgte die Aufteilung in

zwei Teileigentumseinheiten.
Zudieser Zeit befand sich in der
deutlich gréReren Einheit Nr.
1, die inzwischen im Eigentum
der Beklagten steht, ein Alten-
pflegeheim. In der Einheit Nr. 2
der Kldgerin wurde immer eine
Arztpraxis betrieben; heute ei-
ne kardiologische Praxis.

Das friihere Altenpflegeheim
steht seit dem Jahr 2003 leer.
Die Beklagte hat zunédchst an-
gekuindigt, darin ein Arbeiter-
wohnheim einzurichten; nun-
mehr will sie die Einheit als Un-
terkunft fur Asylbewerber oder
Fliichtlinge nutzen. Damit ist
die Klagerin nicht einverstan-
den. Auf ihre Unterlassungskla-
ge untersagt das Amtsgericht
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Fliichtlingsunterkunft

der Beklagten, in dem Teilei-
gentum Nr. 1 eine Unterkunft
fur ,Arbeiter, Asylbewerber,
Fliichtlinge oder sonstige inden
Raum Miinchen Zugezogene
oder Gestrandete zu betreiben
oder von Dritten betreiben zu
lassen.“ Das Landgericht hat die
Berufung durch Beschluss zu-
riickgewiesen. Mit der von dem
BGH zugelassenen Revision will
die Beklagte die Abweisung der
Unterlassungsklage erreichen.
Das gelingt ihr.

Der u.a. fir das Wohnungsei-
gentumsrecht zustdndige V.
Zivilsenat des BGH hat den Be-
schluss des Landgerichts aufge-
hoben und die Klage abgewie-
sen. Er hat einen Unterlassungs-
anspruch der Klagerin gemaR
§ 15 Abs. 3 WEG verneint, weil
er die von der Beklagten beab-
sichtigten Nutzungsformen im
Grundsatz als zuldssig ansieht.

Die mit Wohnungs- und Teil-
eigentum gesetzlich vorgese-
henen Grundtypen der Nut-
zungsbefugnis (vgl. § 1 WEG)
schlieBen sich — vorbehaltlich
anderer Vereinbarungen - ge-
genseitig aus: Dient eine Einheit
nicht zu Wohnzwecken, dann
darf sie grundsatzlich nur zu
Zwecken genutzt werden, die
nicht dem Wohnen zuzuordnen
sind. Zweifelsfragen, die sich
aus der Vielfalt von Lebens- und
Nutzungsformen notwendiger-
weise ergeben, werden durch
die standige Rechtsprechung
abgemildert, wonach eine nach
dem vereinbarten Zweck ausge-
schlossene Nutzung doch zulds-
sig sein kann, wenn sie ,bei typi-
sierender Betrachtungsweise*
nicht mehr stoért als die vorge-
sehene Nutzung. Der mafgeb-
liche Begriff des Wohnens ist
weit zu verstehen, wobei ent-

scheidend ist, welche Nutzung
in der Wohnung selbst stattfin-
det; so dient nach der Recht-
sprechung des Senats eine Ei-
gentumswohnung bei der Ver-
mietung an laufend wechselnde
Feriengdste als Unterkunft und
damit Wohnzwecken. Dagegen
bestand bislang in der Recht-
sprechung der Instanzgerichte
und der Literatur zwar grund-
satzlich Einigkeit dariiber, dass
eine Nutzung als Heim oder
als heiméhnliche Einrichtung
nicht zu Wohnzwecken dient;
welche Kriterien aber im Einzel-
nen ein Heim ausmachen, war
umstritten und bislang héch-
strichterlich nicht entschieden.
Mit der heutigen Entscheidung
hat der BGH nun geklart, dass
eine (nicht zu Wohnzwecken
dienende) Nutzung als Heim
dadurch gekennzeichnet wird,
dass die Unterkunft in einer fur
eine Vielzahl von Menschen be-
stimmten Einrichtung erfolgt,
deren Bestand von den jewei-
ligen Bewohnern unabhéngig
ist, und in der eine heimty-
pische Organisationsstruktur
an die Stelle der Eigengestal-
tung der Haushaltsfiihrung und
des hauslichen Wirkungskreises
tritt. Die Grenzen einer Wohn-
nutzung werden Uberschritten,
wenn die Nutzung nicht nur
durch die schlichte Unterkunft,
sondern durch die von der Ein-
richtung vorgegebene Organi-
sationsstruktur und - je nach
Zweck des Aufenthalts - durch
Dienst- oder Pflegeleistungen
und/oder durch Uberwachung
und Kontrolle geprédgt wird.
Man muss also verschiedene
Kriterien betrachten, die die Art
der Einrichtung und die bauliche
Gestaltung und Beschaffenheit
der Einheit einbezieht. So wird
im Bereich der Altenpflege das



betreute Wohnen als Wohnnut-
zung anzusehen sein, nicht aber
eine Nutzung durch stationare
Pflegeeinrichtungen, die in er-
ster Linie Pflege- und Betreu-
ungscharakter haben.

Bei der Unterbringung von
Flichtlingen und Asylbewer-
bern dient die Uberlassung
von Wohnungen von ublicher
GroBe und Beschaffenheit
an diesen Personenkreis im
Grundsatz Wohnzwecken und
zwar auch dann, so der BGH,
wenn die Bewohner nicht fa-
milidr verbunden sind. Eine
Uberbelegung muss allerdings
von den {ibrigen Wohnungsei-
gentlimern nicht ohne weiteres
hingenommen werden. Dage-
gen ist die Unterbringung in ei-
ner Gemeinschaftsunterkunft
im Sinne von § 53 AsylG in der
Regel als heimédhnliche Unter-
bringung anzusehen, die grund-
sdtzlich nur in Teileigentums-
einheiten erfolgen kann. Denn
in der Gesamtschau mit der
erforderlichen baulichen GroRe
und Ausgestaltung der Einheit
machen das enge Zusammenle-
ben, die Anzahl und die haufige
Fluktuation der Bewohner eine
heimtypische Organisations-
struktur erforderlich; in der ty-
pisierenden Betrachtung fehlt
es an einer Eigengestaltung
der Haushaltsfiihrung und des

hduslichen Wirkungskreises.
So miissen etwa Zimmer und
Betten zugewiesen, Verhal-
tensregeln im Hinblick auf Ru-
hezeiten sowie die Nutzung ge-
meinschaftlicher Kiichen- und
Sanitdranlagen aufgestellt und
durchgesetzt und etwaige Kon-
flikte zwischen den Bewohnern
geschlichtet werden. Ob solche
Leistungen tatsdchlich erbracht
werden, ist fiir die Unterschei-
dung zwischen Wohn- und
Heimnutzung unerheblich; ent-
scheidend ist, dass sie objektiv
erforderlich sind, um ein ge-
deihliches Zusammenleben der
Bewohner zu gewdhrleisten.
Vergleichbare Kriterien gelten
bei einem Arbeiterwohnheim.

Nicht zu priifen war in diesem
Verfahren, ob eine konkrete
Ausgestaltung, etwa im Hin-
blick auf die Zahl der unterzu-
bringenden Personen, unzulds-
sig sein kann, und ob und inwie-
weit die Beklagte verpflichtet
ist, fiir eine angemessene Orga-
nisation der Gemeinschaftsun-
terkunft und insbesondere die
Betreuung und Uberwachung
der Bewohner zu sorgen. *
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Natalie Koop (Auszubildende zur Immobilien-
kauffrau, 20 Jahre) absolviert gerade im Rah-
men eines Austausches ein Praktikum bei der

TRANKNER Immobilien GmbH

Wie weit sind Sie mit lhrer Ausbil-
dung und warum machen Sie dieses
Praktikum?

Ich bin im dritten Ausbildungsjahr
und absolviere meine Ausbildung in
einer Hausverwaltung. Da es dort
leider keine Maklertatigkeiten gibt,
dies aber ein Bestandteil der Ausbil-
dung ist, wollte ich in den Maklerbe-
ruf einmal reingucken.

Warum haben Sie sich fiir diese
Ausbildung entschieden und war
es einfach einen Ausbildungsplatz
zu finden?

Ich habe mir immer gewinscht
spater einen moglichst vielfaltigen
Beruf auszutiben. Da die Aufgaben
einer Immobilienkauffrau aus sehr
vielen unterschiedlichen Themenbe-
reichen besteht, hat sich der Wunsch
damit erfillt. Ich habe mich friihzei-
tig bei mehreren Betrieben bewor-
ben und habe dann auch sehr schnell
eine Riickmeldung von einigen
bekommen. Da das erste Vorstel-
lungsgesprach mit anschlieBendem
Praktikumstag so gut lief, habe ich
sehr zeitnah die Zusage auf einen
Ausbildungsplatz erhalten.

Wie haben lhre Familie und lhre
Freunde auf lhre Entscheidung re-
agiert?

Meine Familie und Freunde haben
von Anfang an positiv darauf reagiert
und unterstiitzen mich dabei.

Wann stehen Sie morgens auf? Was
sind Ihre tiglichen Aufgaben? Was
machen Sie am liebsten?

Zu einem normalen Arbeitstag stehe
ich meistens um viertel vor Sieben
auf, wenn ich Berufsschule habe
kommt es auf den Schultag an, da
kann es auch mal halb sechs sein.
Meine Haupttatigkeiten liegen im
Moment in der Buchhaltung, da-

zu gehort unter anderem sich um
Mieteingédnge zu kiimmern, Mietsi-
cherheiten zu bearbeiten aber auch
Mietvertrage zu erstellen und ins
Programm aufzunehmen. Am besten
gefdllt mir im Moment das buchen
aber auch der tégliche Kundenkon-
takt.

Erzéhlen Sie uns ein wenig, wie
sich die Ausbildung in lhrem Be-
trieb von dem Praktikum bei der
TRANKNER Immobilien GmbH un-
terscheidet.

In meinem Betrieb wird nur der Ei-
genbestand an Immobilien verwal-
tet, das heilt es geht hauptsachlich
um die Mietverwaltung. In meinem
Praktikum handelt es sich haupt-
sdchlich um den Verkauf von Immo-
bilien, also ein ganz anderer Themen-
bereich.

Wurden lhre Erwartungen an die
Ausbildung erfiillt? und was sagen
lhre Eltern eigentlich heute?
Meine Erwartungen wurden auf je-
den Fall erfillt, teilweise sogar tiber-
troffen, da die Ausbildung mehr The-
menbereiche enthdlt als ich es am
Anfang erwartet hitte. Meine Eltern
finden auch heute noch dass ich die
richtige Entscheidung getroffen ha-
be und unterstiitzen mich weiterhin.
Wie geht es nach der Ausbildung
weiter? Was sind lhre Pléne fiir die
Zukunft?

Ich weiR bereits das ich nach meiner
Ausbildung tbernommen werde,
somit werde ich in meinem Betrieb
bleiben und hauptséchlich in der
Buchhaltung tatig sein. Ich mochte
auch weiterhin die Begeisterung fiir
meine Arbeit behalten und freue
mich auf die nichsten Jahre.

Zum Schluss noch eine Frage: Wel-
che Fahigkeitensollte jemand Ihrer
Meinung nach mitbringen, der die-
se Ausbildung absolvieren méchte?

Man sollte unbedingt den Kontakt zu
den Kunden mégen, da dieser Beruf
zu einem grofRen Teil daraus besteht.
AuRerdem ist es sehr wichtig Team-
féhig zu sein, da man viel mit ande-
ren Kollegen kommuniziert um das
bestmogliche Ergebnis zu erzielen.
Und natiirlich sollte man sich fiir Ge-
baude und Innenarchitektur interes-
sieren und begeistern um auch den
Kunden von einer Immobilie oder
Wohnung tiberzeugen zu kdnnen.




