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Eine Frage des Zwecks

Immobilientipp: Wie sich Teileigentum und Wohnungseigentum unterscheiden und eine Umnutzung gelingen kann

Berchtesgadener Land. Dem
Unterschied zwischen Teileigen-
tum und Wohneigentum widmet
sich eine Pressemittelung der No-
wak Immobilien AG. Auch wenn
die beiden Begriffe #hnlich klin-
gen, so meinen sie doch nicht das-
selbe, so der Immobilienexperte
Armin Nowak aus Berchtesgaden.

Bei der Begriindung einer
Eigentumswohnanlage wird eine
Teilungserkldrung erstellt, die das
Wohn- und Teileigentum unterei-

nander regelt und jeweils die ent-
sprechenden Miteigentumsantei-
le fiir jede Einheit festlegt. Einer
der grofen Unterschiede ist, dass
man in einem Teileigentum nicht
wohnen darf. Es darf nur zu Zwe-
cken genutzt werden, die nicht
dem Wohnen zugeordnet sind.

Umgekehrt ist es-dhnlich, wenn
eine Einheit nach der Teilungs-
erklirung Wohnzwecken dient,
darf sie grundsiitzlich nur zu Zwe-
cken genutzt werden, die dem
Wohnen zuzuordnen sind. So ha-

be zuletzt das Landgericht Berlin
im Jahr 2019 entschielen, heilt es
in der Presseaussendung,

Bleibt die Frage, ob Teileigen-
tum zu Wohnzwecken genutzt
werden darf, wenn eine baurecht-
liche Genehmigung der Umnut-
zung vorliegt. Eine nach dem ver-
einbarten Zweck ausgeschlossene
Nutzung kann sich indes gleich-
wohl als zuldssig erweisen, wenn
sie bei typisierter Betrachtungs-
weise nicht mehr stort, als die

nach der Teilungserklirung vor-
gesehene Nutzung, so der Bun-
desgerichtshof im Mirz 2018.

Die Lésung, umsolchen Rechts-
treitigkeiten aus dem Weg zu ge-
hen, wiire die Eigentiimergemein-
schaft von Anfang an einzubin-
den, weil der Sondereigentiimer
ohne Mitwirkung der iibrigen
Eigentiimer sein Teileigentum
nicht in Wohneigentum umwan-
deln kann. Erforderlich seien des-
halb, neben der baurechtlichen
Nutzungsiinderung, eine Verein-

barung aller Wohnungs- und Teil-
eigentiimer und deren grund-
buchrechtliche Bewilligung, da
das Sondereigentum eine Inhalts-
dnderung bei allen iibrigen Eigen-
tiimern bewirkt, teilt Nowak mit
und verweist auf ein Urteil des
BGH vom Juli 2021.

Helfen kénnte dem Umnut-
zungswilligen, dass die Eigentii-
mergemeinschaft die Wohnnut-
zung nicht untersagen kann,
wenn es dem Umstand nach der

urspriinglichen Nutzung nicht
mehr stort als die zuldssige Nut-
zung als Teileigentum.

Nowak rit jedem Kaufinteres-
senten, vor dem Kauf einen Blick
in die Teilungserklirung zu wer-
fen und die Formulierung der
Nutzungsmdéglichkeiten, gerade
bei Teileigentum, genau zu lesen,
damit auch die gewiinschte Nut-
zung moglich ist und nicht unter-
sagt werden kann, so der Hausver-
walterund Immobilienexperte Ar-
min Nowak. - red



