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20.08.2024

Wichtige neue Entscheidung

Zweckentfremdungsrecht: ,Co-Living“ i.d.R. keine Fremdenbeherbergung

Art. 1 Satz 2 Nr. 1, Art. 3 Abs. 2 ZWEWG

Wohnnutzung

,Co-Living“ als Wohngemeinschaft
Keine Fremdenbeherbergung
Serviceleistungen

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 15.07.2024, Az. 12 B 23.2195

Leitsatze:

1. Wohnnutzung, nicht hingegen eine (gewerbliche) Vermietung zum Zwecke der
Fremdenbeherbergung, liegt vor, wenn in einer Wohnung (weitere) Personen
leben, die jeweils Uber ein eigenes Schlafzimmer verfigen, das eine hinreichende
Ruckzugsmaoglichkeit ins Private gestattet, wahrend der Gbrige Wohnraum nebst
Klche, Bad und Flur gemeinsam genutzt werden. Dass eine Nutzung nur fur ei-
nen begrenzten Zeitraum und nicht auf lange Dauer angelegt ist, andert an der
Erfullung des Begriffs des Wohnens nichts.

2. Die Vermietung eines Zimmers in einer Wohngemeinschaft beispielsweise an
einen Arbeitnehmer, der sich aus Anlass eines Arbeitsauftrages in einer Kom-

mune aufhalt und wahrenddessen nicht nur eine Heimstatt im Alltag, sondern
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i.d.R. sogar (vorubergehend) seinen Lebensmittelpunkt in dieser Gemeinschaft
begriindet, ist regelmaRig nicht als Fremdenbeherbergung, sondern als Wohnen
zu qualifizieren mit der Folge, dass die Annahme einer Zweckentfremdung nicht
in Betracht kommt.

3. Das Zweckentfremdungsrecht erschopft sich im ,Bestandsschutz von Wohn-
raum®; es vermittelt deshalb kein Recht, bestimmte Wohnformen in ihrer ,Wertig-
keit“ zu definieren und gegenuber anderen, insbesondere solchen von langerer
Dauer zu diskriminieren oder gar als ,sozialschadlich® anzusehen und deshalb als

zpbekampfungsbedurftig“ zu erachten.

Hinweis:

Der Bayerische Verwaltungsgerichthof (BayVGH) hatte in diesem Verfahren Gber das
Vorliegen einer Zweckentfremdung bei der Wohnungsnutzung nach dem sogenann-
ten ,Co-Living“-Konzept zu entscheiden. Die Mieter bewohnen vorliegend jeweils ein
mobliertes Zimmer und nutzen Kiche und Bader gemeinsam. Es werden fur diese
Wohnungen unterschiedliche Serviceleistungen angeboten, insbesondere regelma-
Rige Reinigung und Unterhalt. Die Mietvertrage werden auf unbestimmte Zeit ge-

schlossen (Rn. 2).

Der BayVGH nimmt zunachst hinsichtlich des Begriffs der Fremdenbeherbergung
Bezug auf seine bisherige Rechtsprechung (Rn. 28 {.), zieht dann einen Vergleich
zur Vermietung von Zimmern in einer Wohngemeinschaft an (auslandische) Studen-
ten, die sich — beispielsweise im Rahmen eines Erasmus-Semesters — fur die Dauer
eines halben Jahres oder langer dort aufhalten (Rn. 31) und kommt dann zur Vermie-
tung von Zimmern in einer Wohngemeinschaft an Arbeitnehmer, die sich aus Anlass
eines Arbeitsauftrags im Stadtgebiet der Beklagten aufhalten und wahrenddessen
nicht nur Heimstatt im Alltag, sondern i.d.R. sogar (vorubergehend) ihren Lebensmit-
telpunkt in dieser Gemeinschaft begrinden (Rn. 32, 37 f.). Die Inanspruchnahme be-
stimmter Serviceleistungen (etwa Reinigung der Gemeinschaftsraume oder des
selbst bewohnten Raums) oder eine hohe Miete schlielRen die Annahme einer Wohn-
nutzung hierbei nicht aus (Rn. 34, 39).



Des Weiteren auldert sich der BayVGH zu den Grenzen des Zweckentfremdungs-
rechts (Rn. 33).

Diroll
Oberlandesanwalt



12 B 23.2195
M 9 K 20.4088

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof
Im Namen des Volkes

In der Verwaltungsstreitsache
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Landeshauptstadt Miinchen
Sozialreferat
Bestandssicherung
S-11I-W/BS,
vertreten durch den Oberburgermeister,
Franziskanerstr. 8, 81669 Minchen,
- Beklagte -

wegen
Zweckentfremdung;

hier: Berufung der Klagerin gegen das Urteil des Bayerischen Verwaltungsgerichts
Muanchen vom 14. Juli 2021,



erlasst der Bayerische Verwaltungsgerichtshof, 12. Senat,

durch den Vorsitzenden Richter am Verwaltungsgerichtshof Dr. Mayer,
den Richter am Verwaltungsgerichtshof Kurzidem,

die Richterin am Verwaltungsgerichtshof Patella

ohne mundliche Verhandlung am 15. Juli 2024
folgendes

Urteil:

|. Das Urteil des Verwaltungsgerichts Minchen vom 14. Juli 2021 —
M 9 K 20.4088 — und der Bescheid der Beklagten vom 27. August
2020 — S-IlI-W/BS 116-Kurzz — werden aufgehoben.

Il. Die Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens in beiden Rechtszi-
gen.

[ll. Das Urteil ist hinsichtlich der Kosten vorlaufig vollstreckbar. Die Be-
klagte darf die Vollstreckung durch Sicherheitsleistung oder Hinterle-
gung in Hohe des vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht die
Klagerin zuvor Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen.



Tatbestand:

Die Klagerin wendet sich gegen den Bescheid der Beklagten vom 27. August 2020,
mit dem sie unter Androhung eines Zwangsgeldes von jeweils 10.000,- EUR zur Be-
endigung der Nutzung der verfahrensgegenstandlichen Wohnung zur Fremdenbeher-
bergung und zur Wiederzufihrung zu Wohnzwecken aufgefordert wurde.

1. Die Klagerin vermietet in Minchen, Berlin und anderen europaischen Stadten Woh-
nungen zimmerweise nach ihrem ,Co-Living“-Konzept (wortlich Gbersetzt: ,gemein-
schaftliches Wohnen®). Die mdblierten Wohnungen verfligen Uber gro3zigige Ge-
meinschaftsraume. Die Mieter bewohnen jeweils ein mdbliertes Zimmer und nutzen
Kiche und Bader gemeinsam. Die Klagerin bietet fur diese Wohnungen unterschiedli-
che Serviceleistungen an, insbesondere regelmafige Reinigung und Unterhalt. Die
Mietvertrage werden auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Die streitbefangene Wohnung in der H.-Stral3e in Minchen besteht aus sechs Zim-
mern, Kiche, zwei Badern und Abstellraum und ist insgesamt 235 m? grol3. Sie ist
baurechtlich als Wohnraum genehmigt. Die Klagerin ist selbst Mieterin und zur Unter-
vermietung berechtigt. Die vermieteten Raume sind mobliert. Als Serviceleistung war
zum Zeitpunkt des Bescheiderlasses ein Reinigungsdienst installiert, und es wurde
eine Grundausstattung fir Kiiche und Toiletten gestellt. Die gesamten Mieteinnahmen
der Klagerin ohne eine Nebenkostenpauschale betrugen zum Januar 2020 5.550,-
EUR monatlich. |hrerseits hatte die Klagerin an den Eigentumer 3.780,- EUR, davon
285,- EUR Nebenkostenpauschale ohne Heizkosten, zu entrichten.

Am 23. Juni 2020 fuhrte die Beklagte eine Ortsbesichtigung in der verfahrensgegen-
standlichen Wohnung durch. Hierbei waren alle funf Mieter anwesend; ein Zimmer
stand zu diesem Zeitpunkt leer. Die Bewohner teilten mit, dass zweimal in der Woche
ein Putzservice kame. Das Waschen der Kleidung erfolge durch die Bewohner selbst,
dafur stiinden zwei Waschmaschinen bereit, die nicht zusatzlich bezahlt werden muss-
ten. Kliche und Bader stiinden allen Bewohnern zur Verfligung. Um das Essen habe
sich jeder selbst zu kiimmern, ein Auffillen des Kuhlschranks sei im Service nicht in-
begriffen. Ein Treppenaufgang ermdgliche allen Bewohnern den Zugang zum Gemein-
schaftsraum. Alle Bewohner waren im Besitz von befristeten Visa- und Aufenthaltser-
laubnissen zu Arbeitszwecken.



Im Rahmen der Anhorung zur beabsichtigten Untersagung der Nutzung der Wohnung
zum Zwecke der Fremdenbeherbergung legte der Bevollmachtigte der Klagerin eine
Aufstellung samtlicher Mietvertrage vor. Danach seien Mietverhaltnisse unter sechs
Monaten nur Ausnahmen gewesen, die insbesondere der Corona-Pandemie geschul-
det gewesen seien. Einige Bewohner seien fast zwei Jahre geblieben. Es wirden
Wohnraumietvertrage auf unbestimmte Zeit geschlossen.

Der Eigentumer der Wohnung teilte im Rahmen der Anhorung mit, dass er die Woh-
nung nach Erhalt der Kiindigung der bisherigen Mieter unmittelbar auf verschiedenen
Internetplattformen angeboten sowie eine Maklerfirma mit der Mietersuche beauftragt
habe. Trotzdem habe er Uber einen Zeitraum von uber sieben Monaten keinen Mieter
gefunden. Im Februar 2019 habe er sich daher entschieden, mit der Klagerin einen
Mietvertrag abzuschliefl3en.

2. Mit Bescheid vom 27. August 2020 forderte die Beklagte die Klagerin auf, die Nut-
zung der Wohnung zum Zwecke der Fremdenbeherbergung unverzuglich zu beenden
(Ziffer 1) und den Wohnraum unverziglich nach Beendigung der gewerblichen Nut-
zung zu Zwecken der Fremdenbeherbergung wieder Wohnzwecken zuzufiuhren (Zif-
fer 2). In Ziffer 3 und Ziffer 4 des Bescheids wurde fir einen Verstol3 gegen Ziffern 1
und 2 jeweils ein Zwangsgeld in Hohe von 10.000,- EUR angedroht. Es liege eine
Zweckentfremdung vor, da der Wohnraum wiederholt und regelmaRig an Personen
uberlassen werde, welche sich lediglich voribergehend aus verschiedenen Grinden

kurzzeitig in den Wohnraumen oder flur die Dauer ihres Arbeitseinsatzes in Miinchen
aufhielten. Das Nutzungskonzept sei nur darauf ausgerichtet, den Wohnraum durch
haufige Nutzerwechsel zweckzuentfremden. Die sehr kleinen Wohneinheiten wirden
zu Uberdurchschnittlichen erhéhten Preisen, im Gegensatz zu klassischen Wohnge-
meinschaftszimmern, vermietet. Die angebotenen Serviceleistungen seien typisch flr
eine Fremdenbeherbergung und sprachen gegen eine regulare Vermietung.

3. Mit Schriftsatz ihrer Prozessbevollmachtigten vom 2. September 2020 erhob die
Klagerin Klage mit dem Antrag, den Bescheid der Beklagten vom 27. August 2020
aufzuheben.

Die Mindestmietzeit betrage nunmehr sechs Monate und die Serviceleistungen sowie
das Zurverfigungstellen einer Grundausstattung seien beendet worden. Die Zimmer
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seien abschliel®bar. Die Pro-Kopf-Miete sei im Hinblick auf die groRziigigen Gemein-
schaftseinrichtungen angemessen. Die Anmietung erfolge zur dauerhaften Verlegung
des Hauptwohnsitzes nach Minchen. Im Ubrigen sei nicht nachgewiesen, dass die
Bewohner andere Hauptwohnsitze im Sinne eines Lebensmittelpunkts gehabt hatten.

Die Beklagte wandte dagegen ein, dass bis zum Bescheiderlass in grollem Umfang
fremdenverkehrstypische Leistungen zur Versorgung erbracht worden seien. Das ge-
anderte Nutzungskonzept sei neu und nicht Gberpruft worden. Die bisherigen Mietver-
haltnisse seien in einem Drittel der Falle nach drei bis funf Monaten beendet worden.
Das ,Co-Living“-Konzept sei als Ubergangsform nach einem Umzug nach Minchen
und als vorubergehende Unterkunft bei einer begrenzten Aufenthaltsdauer als Nut-
zungskonzept eine Fremdenbeherbergung im Sinne des § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 ZeS.

4. Mit Urteil vom 14. Juli 2021 wies das Verwaltungsgericht Munchen die Klage ab. Die
Klage sei bereits unzulassig, weil der Klagerin das Rechtsschutzbedurfnis fehle. Wenn
das dem Bescheid zugrundeliegende Nutzungskonzept durch die Klagerin nicht mehr
betrieben werde, sei nicht erkennbar, welches rechtlich schitzenswerte Interesse an
der gerichtlichen Uberpriifung noch bestehe. Der Bescheid sei wegen inhaltlicher
Uberholung gegenstandslos geworden, da die ihm innewohnende Steuerungsfunktion
entfallen und seine Aufhebung sinnlos sei. Ungeachtet der fehlenden Zulassigkeit sei
die Klage auch unbegrindet. Die Klagerin habe die Beweiserhebung vereitelt. Eine
weitere Amtsermittlung, ob trotz der flr Fremdenverkehrsnutzung typischen beherber-
gungsmafligen Ausstattung und Rundum-Versorgung eine WG vorliege, sei daher
nicht moglich gewesen. Dies gehe zu Lasten der Klagerin. Es liege angesichts der
erheblichen Inklusivmiete, dem urspringlichen umfangreichen Service sowie der Be-
reitstellung einer ferienwohnungsahnlichen Grundausstattung und Versorgung mit
Verbrauchsgutern des taglichen Lebens eine Fremdenbeherbergung im Sinne des
Zweckentfremdungsrechts vor. Die Mietvertrage hatten durch die kurzen Kuindigungs-
fristen dem Modell einer kurzzeitigen Vermietung entsprochen. Die Ausstattung und
die Serviceleistungen seien hotelahnlich und gingen Uber eine moblierte Vermietung
weit hinaus, da nach dem urspringlichen Konzept die Grundversorgung mit Ver-
brauchsgttern des taglichen Lebens in Kiiche und Bad gestellt und monatlich aufge-
fullt worden sei. Die begrenzte Aufenthaltszeit von teilweise unter drei Monaten und
die Inserate, die sich ausdrucklich an Interessenten mit Wohnsitz im Ausland wende-
ten, die neu zu einem bestimmten Aufenthaltszweck nach Minchen kdmen, seien ein
gewichtiges Indiz flr das Nutzungskonzept einer voriibergehenden Unterkunft.
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5. Mit Beschluss vom 20. November 2023 lie® der Senat die Berufung der Klagerin zu.

Die Klagerin begrindete ihre Berufung insbesondere damit, dass das Verwaltungsge-
richt zu Unrecht von der Unzulassigkeit der Klage ausgehe. Mangels richterlichen Hin-
weises handele es sich insofern um eine Uberraschungsentscheidung. Die Anderung
des Nutzungskonzeptes lasse das Rechtsschutzbedirfnis nicht entfallen. Auch habe
die Klagerin die Beweisaufnahme nicht vereitelt. Das Verwaltungsgericht gehe zudem
zu Unrecht von einer Fremdenbeherbergung aus, da es sachlich eine falsche Mietzeit
zugrunde lege und rechtlich falsche Anforderungen an die Abgrenzung zwischen
Wohnnutzung und Fremdenbeherbergung stelle. Dass die Nutzung durch die Mieter
gegebenenfalls nur fur einen begrenzten Zeitraum und nicht auf Dauer angelegt sei,
andere an der Erflllung des Begriffs des Wohnens nichts. Die Mehrzahl der Mieter sei
sechs Monate oder langer geblieben. Die Klagerin wolle nach ihnrem Konzept ein ge-
meinschaftliches dauerhaftes Wohnen fordern. Die Zimmer wirden nicht Uber Hotel-
oder Ferienwohnungsplattformen vermarktet, sondern als WG-Zimmer Uber entspre-
chende Plattformen sowie Uber die sozialen Medien. Die Mieter verlegten ihren Le-
bensmittelpunkt in die Wohnung und seien bei der Beklagten mit ihrem Hauptwohnsitz
gemeldet. Es handele sich nicht um ein provisorisches, nur einem begrenzten Zweck
dienendes Unterkommen. Der Gewerbemietvertrag mit dem Eigentimer stehe einer
Wohnnutzung durch die Mieter nicht entgegen. Eine gewerbliche Zimmervermietung
finde nicht statt. FUr die weiteren Einzelheiten wird auf den Schriftsatz vom
4. Januar 2024 verwiesen.

Die Klagerin beantragt sinngeman,
das Urteil des Verwaltungsgerichts Munchen vom 14. Juli 2021 und
den zugrundeliegenden Bescheid der Beklagten vom 27. August 2020
aufzuheben.

Die Beklagte beantragt,

die Berufung zurlickzuweisen.
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Sie verteidigt die Entscheidung des Verwaltungsgerichts. Es liege hinsichtlich der Un-
zulassigkeit der Klage keine Uberraschungsentscheidung vor, da dies fiir den Klager-
bevollmachtigten nach der mundlichen Verhandlung erkennbar gewesen sei. Auch
habe die Verhinderung der Inaugenscheinnahme durch die Klagerin nach den
Grundsatzen Uber die Beweisvereitelung zu ihren Lasten gewertet werden dirfen. Im
Ubrigen sei das Gericht nicht verpflichtet, den Beteiligten seine Rechtsauffassung
schon vor der Urteilsberatung zu offenbaren, denn die rechtliche Wirdigung ergebe
sich regelmalig erst aufgrund der abschlieRenden Beratung nach Schluss der mind-
lichen Verhandlung. Eine abschlieRende Bewertung des Nutzungskonzeptes der Kla-
gerin sei mit Blick auf die eingeschrankten Beweiserhebungsmaoglichkeiten nicht vor-
genommen worden, sei jedoch in Anbetracht der angenommenen Unzulassigkeit der
Klage auch nicht entscheidungserheblich gewesen. Nichtsdestoweniger stelle das
Nutzungskonzept eine Zweckentfremdung von Wohnraum gemal § 4 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1, 3 ZeS dar. Denn es sei auf eine Nutzung durch Personen ausgelegt gewesen,
welche die Raumlichkeiten lediglich als Ubergangslésung oder flexible (Erst-)Unter-
kunft in Mlnchen nutzten. Es unterscheide sich wesentlich vom Konzept einer her-
kommlichen Wohngemeinschaft. Es seien Leistungen erbracht worden, die flir eine
Fremdenbeherbergung typisch seien. Das Konzept richte sich erkennbar auf eine Ver-
mietung an einen Personenkreis, der nicht unmittelbar einen eigenstandig organisier-
ten Hausstand griinden mdchte, sondern gerade eine voribergehende Unterkunft su-
che. Die Wohnung solle mithin als unkomplizierte Ubergangslésung dienen. Fir die
weiteren Einzelheiten wird auf den Schriftsatz vom 19. Februar 2024 verwiesen.

Die Parteien erklarten mit Schreiben vom 19. Februar 2024 und 27. Februar 2024 den
Verzicht auf mindliche Verhandlung.

Hinsichtlich der weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Gerichtsakten in diesem
Verfahren und im Verfahren 12 CS 21.564 sowie der beigezogenen Behordenakten
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:
Die zulassige Berufung der Klagerin, Gber die der Senat im Einverstandnis der Verfah-

rensbeteiligten ohne mindliche Verhandlung entscheiden konnte (§§ 125 Abs. 1
Satz 1, 101 Abs. 2 VwGO), ist begrindet.
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Der streitgegenstandliche Bescheid vom 27. August 2020 ist rechtswidrig und verletzt
die Klagerin in ihren Rechten (§§ 125 Abs. 1 Satz 1, 113 Abs. 1 VwWGO). Das Verwal-
tungsgericht hat die Klage daher zu Unrecht abgewiesen.

1. Die Klage ist entgegen der Ansicht des Verwaltungsgerichts zulassig. Die Anderung
des Nutzungskonzepts nach Erlass des streitgegenstandlichen Bescheids, insbeson-
dere die Einstellung der Uber die regelmalige Reinigung der Gemeinschaftsraume
hinausgehenden Serviceleistungen, lasst das Rechtsschutzbedurfnis der Klagerin
nicht entfallen, da der Bescheid dadurch nicht wegen inhaltlicher Uberholung gegen-
standslos geworden ist. Vielmehr ist sie durch den streitbefangenen Bescheid nach
wie vor beschwert, weil er weiterhin die Nutzung des Wohnraumes im Rahmen des
,Co-living“-Konzepts als unterstellte Fremdenbeherbergung untersagt.

2. Der ursprunglich bis zum 31. Marz 2024 geschlossene Mietvertrag zwischen dem
Eigentimer der Wohnung und der ***** *** hat sich laut Mitteilung der Klagerin vom
3. Juli 2024 um ein weiteres Jahr verlangert. Der streitgegenstandliche Bescheid hat
sich daher auch insofern nicht erledigt.

3. Der angefochtene Bescheid vom 27. August 2020, mit dem die Beklagte die unver-
zugliche Beendigung der Nutzung der Wohnung in der H.-Stralde zur Fremdenbeher-
bergung angeordnet und die Klagerin unter Androhung von Zwangsgeldern zur Wie-
derzufiihrung zu Wohnzwecken verpflichtet hat, ist rechtswidrig.

Rechtsgrundlage des Bescheids ist Art. 3 Abs. 2 des Gesetzes Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsgesetz - ZWEWG) vom
10. Dezember 2007, zuletzt geédndert durch Anderungsgesetz vom 19. Juni 2017
(GVBI. S. 182) und § 13 Abs. 1 und 2 der Satzung der Landeshauptstadt Minchen
uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (ZeS) vom 5. Dezember 2017
(MUABI. S. 494), zuletzt geandert durch Satzung vom 4. November 2019 (MUABI.
S. 452). Danach kann die Gemeinde anordnen, dass eine nicht genehmigungsfahige
Zweckentfremdung in angemessener Frist beendet und der Wohnraum wieder Wohn-
zwecken zugefuhrt wird. Eine Zweckentfremdung von Wohnraum liegt nach Art. 1
Satz 2 Nr. 3 ZWEWG bzw. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 3 ZeS dann vor, wenn Wohnraum
insgesamt mehr als acht Wochen im Kalenderjahr fir Zwecke der Fremdenbeherber-
gung genutzt wird.
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Diese Voraussetzungen sind nicht erfillt. Entgegen der Auffassung des Verwaltungs-
gerichts stellt die von der Klagerin vorgenommene zimmerweise Vermietung der streit-
gegenstandlichen Wohnung keine Zweckentfremdung dar, weil der zweckentfrem-
dungsrechtliche Tatbestand der Fremdenbeherbergung i.S.d. Art. 1 Satz 2 Nr. 1
ZWEWG i.V.m. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 und 3 ZeS nicht erflllt ist. Vielmehr werden die
fraglichen Raume zu Wohnzwecken genutzt, nicht hingegen fir eine (gewerbliche)
Vermietung zum Zwecke der Fremdenbeherbergung.

3.1 Nach der Rechtsprechung des Senats bezeichnet Fremdenbeherbergung im Sinne
des Zweckentfremdungsrechts die Uberlassung von Wohnraum an Personen, die am
Beherbergungsort nur voriibergehend unterkommen und die ihre (eigentliche) Woh-
nung typischerweise an einem anderen Ort haben. Fir einen derartigen Aufenthalt ist
ein lediglich beherbergungsartiges Unterkommen ohne Verlegung des Lebensmittel-
punktes pragend. Es fehlt an einer ,auf Dauer” angelegten Hauslichkeit im Sinne einer
,Heimstatt im Alltag®. Der Aufenthalt zeichnet sich vielmehr durch ein Gbergangswei-
ses, nicht alltagliches Wohnen bzw. ein provisorisches, einem begrenzten Zweck die-
nendes Unterkommen aus. Malgeblich ist insoweit das jeweils zu Grunde liegende
Nutzungskonzept; eine bestimmte Mindest- oder Hochstaufenthaltsdauer kann inso-
weit nicht festgelegt werden (BayVGH, B.v. 5.5.2021 — 12 CS 21.564 — juris Rn. 4; wie
BayVGH, B.v. 28.10.2021 — 12 BV 20.1144 —; BayVGH, B.v. 7.12.2015 — 12 ZB
15.2287; BayVGH, B.v. 26.11.2015 — 12 CS 15.2269 — alle juris).

Dementsprechend liegt eine Wohnnutzung, nicht hingegen eine (gewerbliche) Vermie-
tung zum Zwecke der Fremdenbeherbergung vor, wenn in einer Wohnung (weitere)
Personen leben, die jeweils Uber ein eigenes Schlafzimmer verfligen, das eine hinrei-
chende Ruckzugsmoglichkeit ins Private gestattet, wahrend Wohnraum, Kiche, Bad
und Flur gemeinsam genutzt werden. Dass eine Nutzung nur flr einen begrenzten
Zeitraum und nicht auf Dauer angelegt ist, andert an der Erflllung des Begriffs des
Wohnens nichts (BayVGH, B.v. 5.5.2021 — 12 CS 21.564 — juris Rn. 5; so auch OVG
Berlin-Brandenburg, B. v. 26.4.2019 — OVG 5 S 24.18 — juris Rn. 10f.).

Malgeblich daflir, ob eine Wohnung zweckentfremdungsrechtlich zur Fremdenbeher-
bergung genutzt wird oder ob sie Wohnzwecken dient, ist das zum mal3geblichen Zeit-
punkt des Bescheiderlasses verfolgte Nutzungskonzept. Dieses ist anhand der beste-
henden Mietvertrage, deren konkretem Inhalt aber auch der tatsachlichen Mietpraxis
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im Einzelfall festzustellen. Gegebenenfalls sind weitere Indizien fur das Vorliegen ge-
werblicher Fremdenbeherbergung oder aber Wohnnutzung zur zweckentfremdungs-
rechtlichen Beurteilung heranzuziehen.

Dementsprechend stellt sich die Vermietung eines Zimmers in einer Wohngemein-
schaft an einen (auslandischen) Studenten, der sich — beispielsweise im Rahmen
eines Erasmus-Semesters — flr die Dauer eines halben Jahres oder langer in Min-
chen aufhalt und dort wahrend des Auslandssemesters seinen Lebensmittelpunkt hat,
regelmafig nicht als Fremdenbeherbergung, sondern als Wohnen dar. Es kann inso-
weit keinem vernlnftigen Zweifel unterliegen, dass ein Studierender wahrend seines
(Auslands-)Semesters seine ,Heimstatt im Alltag“ am Studienort hat und er in einem
WG-Zimmer nicht lediglich Gbergangsweise und provisorisch unterkommt. Nicht um-
sonst wirbt die Beklagte angesichts der herrschenden Wohnungsknappheit daftr, Stu-
dierenden den erforderlichen Wohnraum zur Verfiigung zu stellen.

Daher erweist sich die Vermietung eines Zimmers in einer Wohngemeinschaft an
einen Arbeitnehmer, der sich aus Anlass eines Arbeitsauftrages in Minchen aufhalt
und wahrenddessen nicht nur eine Heimstatt im Alltag, sondern i.d.R. sogar (vortiber-
gehend) seinen Lebensmittelpunkt in dieser Gemeinschaft begriindet, regelmalig
nicht als Fremdenbeherbergung, sondern als Wohnen. Ein solcher Mieter begrindet
eine wenn auch voribergehende (zeitlich begrenzte) Heimstatt im Alltag und kommt
nicht lediglich provisorisch Ubergangsweise und damit ,hotelartig® unter. Es liegt des-
halb weder eine ,Fremdenbeherbergung® noch eine ,Zweckentfremdung“ vor
(BayVGH, B. v. 20.11.2023 — 12 ZB 22.80 — juris Rn. 23)

Das Zweckentfremdungsrecht erschopft sich im ,Bestandsschutz von Wohnraum® (vgl.
BVerfGE 38, 348 [359 ff.]; BVerwGE 65, 139 [142 f.]; BVerwG, U.v. 17.10.1997 -8 C
18/96 -, NJW 1998, 94; BayVGH, B.v. 20.1.2021 — 12 N 20.1706 — juris Rn. 41 u. LS 1);
es gibt der Beklagten deshalb kein Recht, bestimmte Wohnformen in ihrer ,\Wertigkeit*
zu definieren und gegenuber anderen, insbesondere solchen von langerer Dauer zu
diskriminieren oder gar als ,sozialschadlich® anzusehen und deshalb als ,bekamp-
fungsbedurftig® zu erachten. Das Zweckentfremdungsrecht gestattet weder eine
Wohnraumbewirtschaftung noch darf es als Mittel eingesetzt werden, um ,allgemein
unerwlnschte oder schadliche Entwicklungen® auf dem Wohnungsmarkt zu unterbin-
den (vgl. BVerfGE 38, 348 [360]; BVerwG, U.v. 17.10.1997 — 8 C 18/96 -, NJW 1998,
94 [96]; BayVGH, B.v. 20.1.2021 — 12 N 20.1706 — juris, Rn. 42 u. 43 u. LS 3 u. 4).
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Ebenso wenig schlieRen die Inanspruchnahme bestimmter Serviceleistungen oder
eine hohe Miete die Annahme einer Wohnnutzung aus. Das Zweckentfremdungsrecht
hindert nicht, eine die ortslibliche Vergleichsmiete Ubersteigende Miete zu fordern (vgl.
BVwerwG, U.v. 17.10.1997 — 8 C 18/96 — NJW 1998, 94 [96]; BayVGH, B.v. 20.1.2021
— 12 N 20.1706 —, BayVBI. 2021, 378 — juris Rn. 49 u. LS 4). Auch steht etwa die
Reinigung der Gemeinschaftsraume sowie die Maoglichkeit der Inanspruchnahme
eines Reinigungsdienstes fir den selbst bewohnten Raum, insbesondere vor dem Hin-
tergrund der mietvertraglichen Verpflichtung zur Erhaltung der Mietsache, der An-
nahme einer Wohnnutzung nicht entgegen (vgl. BayVGH, B.v. 20.11.2023 - 12 ZB
22.80 — juris Rn. 25).

3.2 Gemessen an diesen Kriterien stehen die fraglichen Raume nicht zum Zwecke der
Fremdenbeherbergung, sondern zur Wohnnutzung zur Verfiigung. Es liegt eine Wohn-
gemeinschaft, keine Beherbergungsgemeinschaft vor. Nach den insoweit nicht bestrit-
tenen Angaben der Klagerin, die den im Rahmen von Ortseinsichten gewonnenen Er-
kenntnissen der Beklagten entsprechen, teilen sich die Bewohner Wohnraum, Kuche,
Bad und Flur zur gemeinsamen Nutzung und es steht jedem einzelnen Mieter jeweils
ein eigenes Schlafzimmer zur Verfigung, das eine hinreichende Rickzugsmadglichkeit
ins Private gestattet. Auf die seitens des Verwaltungsgerichts beabsichtigte, aber nicht
durchgefuhrte Inaugenscheinnahme kam es somit entscheidungserheblich nicht an.
Denn damit ist die FUhrung eines eigenstandigen, unabhangig gestalteten Haushalts
sichergestellt. Die gemeinsame Nutzung von Gemeinschaftsraum, Kiche, Bad und
Flur steht dem ,Wohnen“ nicht entgegen. Auch ist die Wohngemeinschaft als Zusam-
menleben einer Gruppe von Personen, die eine Wohnung gemeinsam bewohnen,
ohne miteinander verwandt zu sein, keineswegs ungewdhnlich; sie erfullt ohne weite-
res den Begriff des Wohnens (BayVGH, B.v. 20.11.2023 — 12 ZB 22.80 — juris Rn. 26;
vgl. hierzu OVG Berlin Brandenburg, B.v. 26.4.2019 — OVG 5 S 24.18 — juris Rn. 10).

3.3 Entgegen der Auffassung des Verwaltungsgerichts entspricht des Weiteren auch
das Nutzungskonzept dem einer Wohngemeinschaft, da die Bewohner wohngemein-
schaftstypisch neben einem zusammen genutzten Gemeinschaftsraum sowie Bad und
Klche jeweils Uber einen eigenstandigen Raum verfligen, der dem Einzelnen entspre-
chende Rlckzugsmaoglichkeiten gewahrleistet. Auch von einer ,Zwangs-WG*“ kann
keine Rede sein. Ungeachtet des Umstands, dass nach Aussage des Bevollmachtig-
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ten der Klagerin offenbar eine gewisse Einbindung der Mitbewohner in die beabsich-
tigte Neuaufnahme eines Mieters besteht, bleibt es jedem Interessenten unbenom-
men, einen Mietvertrag unter den vorgegebenen Bedingungen und unter Akzeptanz
des zugrundeliegenden Konzepts abzuschlieRen. Es basiert allein auf Freiwilligkeit,
sich auf das Zusammenwohnen mit fremden und auch aus anderen Landern und Kul-
turkreisen stammenden Personen einzulassen. Das Konzept der Klagerin verfolgt ge-
rade das Ziel, neu nach Miinchen zugezogenen Personen auf diese Weise rasch ein
sozial integriertes und gemeinschaftliches Wohnen und Leben zu ermdéglichen.

3.4 Soweit das Verwaltungsgericht meint, das Nutzungskonzept sei auf eine voriber-
gehende, kurzzeitige Vermietung ausgelegt, ubersieht es, dass vorliegend bereits die
Dauer des Aufenthalts den Malstab ,standig wechselnder Gaste“ Uberschreitet, wie
es fur die Fremdenbeherbergung kennzeichnend ist (vgl. OVG Berlin-Brandenburg,
B.v. 26.4.2019 — OVG 5 S 24.18 — juris Rn. 10). Die Zeitdauer stellt nur ein Indiz fir
die eine bzw. die andere Nutzungsform dar. Im Hinblick auf die bauplanungsrechtliche
Abgrenzung einer Wohnnutzung zu einem Beherbergungsbetrieb wurden Vermietun-
gen zwischen drei und acht Monaten jedenfalls als ausreichend flir eine Wohnnutzung
angenommen (vgl. statt vieler VG Berlin, U. v. 4.3.2020 — 6 K 420.19 — juris Rn. 42
m.w.N.). Selbst nach dem vom Verwaltungsgericht zugrunde gelegten Sachverhalt (3
bis 8,5 Monate) ware demnach schon nicht mehr von einer kurzzeitigen, vortberge-
henden Vermietung auszugehen. Vorliegend betragt die Mindestmietdauer zwischen-
zeitlich sogar sechs Monate. Daruber hinaus hat der Bevolimachtigte der Klagerin zu-
gleich nachgewiesen, dass es, auch wenn einzelne Mieter in der Vergangenheit, aus
welchem Grund auch immer, vorzeitig den Vertrag beendet haben, auch erheblich lan-
gere Mietverhaltnisse gegeben hat, zum Teil bis zu 19 Monaten. Dies entspricht Ubli-
chen Wohnraummietvertragen, die ebenfalls mit offener Vertragsdauer jederzeit, auch
frihzeitig, geklindigt werden kdnnen, ohne dass deshalb eine Wohnnutzung ernstlich
in Zweifel gezogen werden konnte. Im Ubrigen &ndert auch eine Nutzung nur fir einen
begrenzten, nicht auf Dauer angelegten Zeitraum an der Erflllung des Begriffs des
Wohnens nichts (OVG Berlin-Brandenburg, B. v. 26.4.2019 — OVG 5 S 24.18 — juris
Rn. 11).

3.5 Es ist deshalb offensichtlich, dass es sich bei den Bewohnern nicht um standig
wechselnde Gaste handelt, die in den jeweiligen WG-Zimmern nur provisorisch oder
,hotelartig“ unterkommen. Auch ist die Annahme des Verwaltungsgerichts, die Mieter
unterhielten noch andernorts, ggf. im Ausland, einen Lebensmittelpunkt, durch nichts
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belegt. Dafur sind auch keine Anhaltspunkte ersichtlich, zumal die Mieter, die einen
Arbeitsplatz in Minchen gefunden haben, bei der Beklagten i.d.R. melderechtlich mit
Hauptwohnsitz gemeldet sind. Es fehlt mithin insgesamt an dem fir eine Fremdenbe-
herbergung kennzeichnenden Umstand des voribergehenden Aufenthalts und zu-
gleich auch dem Umstand, dass es sich um ein Ubergangsweises, nicht alltagliches,
einem begrenzten Zweck dienendem Unterkommen flr Personen handelt, die ihre ei-
gentliche Wohnung typischerweise an einem anderen Ort haben. Vielmehr spricht al-
les dafir, dass die Bewohner wahrend der Dauer ihres Aufenthalts in der streitbefan-
genen Wohnung sich dort eine dauerhafte Heimstatt im Alltag in der Gemeinschaft der
Mitbewohner geschaffen haben.

3.6 Demgegenuber greifen die Aspekte des Zurverfigungstellens von Serviceleistun-
gen, wobei es hier auf den malRgeblichen Zeitpunkt des Erlasses des streitbefangenen
Bescheides ankommt, sowie der vermeintlich zu hohen Miete als Indiz flr eine lediglich
kurzfristige Fremdenbeherbergung nicht durch. lhnen kann aufgrund der vorstehenden
Ausflhrungen keine Bedeutung zukommen. Die — offenbar zwischenzeitlich eingestell-
ten — Serviceleistungen schlieRen nicht von vorneherein eine selbststandige Regelung
und Organisation des taglichen Lebens im Sinne einer Heimstatt im Alltag aus. Auch
die Reinigung der Gemeinschaftsraume und die Mdoglichkeit der Inanspruchnahme
eines wochentlichen Reinigungsdienstes fur den selbst bewohnten Raum stehen dem,
insbesondere vor dem Hintergrund der Verpflichtung der Klagerin zum Erhalt der Miet-
sache, nicht entgegen. Die Serviceleistungen dienen lediglich dazu, die Grindung
eines neuen Hausstands zu einer Nutzung zu dauerhaften Wohnzwecken und damit
die Schaffung einer Heimstatt zu erleichtern. Es ist in diesem Zusammenhang zu be-
denken, dass sogar betreutes Wohnen bauordnungsrechtlich als ,Wohnen“i.S.d. § 3
Abs. 4 BauNVO einzustufen ist, weil zu den Wohngebauden auch die Einrichtungen
rechnen, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen (vgl.
OVG Greifswald, B.v. 27.3.2015 — 3 M 38/15 — BeckRS 2015, 47459).

4. Aufgrund der Rechtswidrigkeit der Ziffern 1 und 2 des streitgegenstandlichen Be-
scheids erweisen sich auch die mit Ziffern 3 und 4 verfligten Zwangsgeldandrohungen
im Hinblick auf die Verfigung, die Nutzung des Wohnraums zum Zwecke der Frem-
denbeherbergung unverzuglich zu beenden und den Wohnraum wieder Wohnzwe-
cken zuzuflhren, als rechtswidrig.



41

42

43

44

45

-14 -

Der Berufung der Klagerin ist deshalb stattzugeben. Der Bescheid der Beklagten vom
27. August 2020 und das Urteil des Verwaltungsgerichts Muanchen vom 14. Juli 2021
unterliegen der Aufhebung.

5. Die Kostenentscheidung beruht auf § 154 Abs. 1 VwWGO. Die Entscheidung Uber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 167 VwGO i.V.m. §§ 708 ff. ZPO.

6. Die Voraussetzungen flr die Zulassung der Revision (§ 132 Abs. 2 VwGO) liegen
nicht vor.

Rechtsmittelbelehrung

Nach § 133 VwGO kann die Nichtzulassung der Revision durch Beschwerde zum Bun-
desverwaltungsgericht in Leipzig angefochten werden. Die Beschwerde ist beim Bay-
erischen Verwaltungsgerichtshof (in Minchen Hausanschrift: Ludwigstralle 23, 80539
Minchen; Postfachanschrift: Postfach 34 01 48, 80098 Miinchen; in Ansbach: Mont-
gelasplatz 1, 91522 Ansbach) innerhalb eines Monats nach Zustellung dieser Ent-
scheidung einzulegen und innerhalb von zwei Monaten nach Zustellung dieser Ent-
scheidung zu begriinden. Die Beschwerde muss die angefochtene Entscheidung be-
zeichnen. In der Beschwerdebegriundung muss die grundsatzliche Bedeutung der
Rechtssache dargelegt oder die Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts, des
Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshofe des Bundes oder des Bundesverfas-
sungsgerichts, von der die Entscheidung des Bayerischen Verwaltungsgerichtshofs
abweicht, oder der Verfahrensmangel bezeichnet werden.

Vor dem Bundesverwaltungsgericht missen sich die Beteiligten, aulder in Prozess-
kostenhilfeverfahren, durch Prozessbevollmachtigte vertreten lassen. Dies gilt auch fur
Prozesshandlungen, durch die ein Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht ein-
geleitet wird. Als Prozessbevollmachtigte zugelassen sind neben Rechtsanwalten und
Rechtslehrern an den in § 67 Abs. 2 Satz 1 VwGO genannten Hochschulen mit Befa-
higung zum Richteramt nur die in § 67 Abs. 4 Satz 4 VwGO und in §§ 3, 5 RDGEG
bezeichneten Personen. Fir die in § 67 Abs. 4 Satz 5 VwGO genannten Angelegen-
heiten (u.a. Verfahren mit Beziigen zu Dienst- und Arbeitsverhaltnissen) sind auch die
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dort bezeichneten Organisationen und juristischen Personen als Bevollmachtigte zu-
gelassen. Sie mussen in Verfahren vor dem Bundesverwaltungsgericht durch Perso-
nen mit der Befahigung zum Richteramt handeln.

Eine Ubermittlung elektronischer Dokumente ist unter den Voraussetzungen des § 55a
VwGO i.V.m. der ERVV moéglich. Fur die in § 55d VwWGO Genannten gilt unter den dort

genannten Voraussetzungen die Pflicht zur elektronischen Ubermittlung. Eine einfa-
che E-Mail genugt nicht.

Dr. Mayer Kurzidem Patella

Beschluss:
Der Streitwert fir das Berufungsverfahren wird auf 20.000,- EUR fest-

gesetzt (§ 47 Abs. 1, § 52 Abs. 1 GKG i.V.m. Ziffer 56.6.3 und Ziffer
1.7.2 des Streitwertkatalogs 2013 fur die Verwaltungsgerichtsbarkeit).

Dr. Mayer Kurzidem Patella



