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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 
 
 
 
Leitsätze: 

1. Wohnnutzung, nicht hingegen eine (gewerbliche) Vermietung zum Zwecke der 

Fremdenbeherbergung, liegt vor, wenn in einer Wohnung (weitere) Personen  

leben, die jeweils über ein eigenes Schlafzimmer verfügen, das eine hinreichende 

Rückzugsmöglichkeit ins Private gestattet, während der übrige Wohnraum nebst 

Küche, Bad und Flur gemeinsam genutzt werden. Dass eine Nutzung nur für ei-

nen begrenzten Zeitraum und nicht auf lange Dauer angelegt ist, ändert an der 

Erfüllung 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 aufhält und währenddessen nicht nur eine Heimstatt im Alltag, sondern 
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i.d.R. sogar (vorübergehend) seinen Lebensmittelpunkt in dieser Gemeinschaft 

begründet, ist regelmäßig nicht als Fremdenbeherbergung, sondern als Wohnen 

zu qualifizieren mit der Folge, dass die Annahme einer Zweckentfremdung nicht 

in Betracht kommt. 

 

3. Das Zweckentfremdungsrecht erschöpft sich im „Bestandsschutz von Wohn-

raum“; es vermittelt deshalb kein Recht, bestimmte Wohnformen in ihrer „Wertig-

keit“ zu definieren und gegenüber anderen, insbesondere solchen von längerer 

Dauer zu diskriminieren oder gar als „sozialschädlich“ anzusehen und deshalb als 

„bekämpfungsbedürftig“ zu erachten. 

 

Hinweis: 

Der Bayerische Verwaltungsgerichthof (BayVGH) hatte in diesem Verfahren über das 

Vorliegen einer Zweckentfremdung bei der Wohnungsnutzung nach dem sogenann-

ten „Co-Living“-Konzept zu entscheiden. Die Mieter bewohnen vorliegend jeweils ein 

möbliertes Zimmer und nutzen Küche und Bäder gemeinsam. Es werden für diese 

Wohnungen unterschiedliche Serviceleistungen angeboten, insbesondere regelmä-

ßige Reinigung und Unterhalt. Die Mietverträge werden auf unbestimmte Zeit ge-

schlossen (Rn. 2). 

 

Der BayVGH nimmt zunächst hinsichtlich des Begriffs der Fremdenbeherbergung 

Bezug auf seine bisherige Rechtsprechung (Rn. 28 f.), zieht dann einen Vergleich 

zur Vermietung von Zimmern in einer Wohngemeinschaft an (ausländische) Studen-

ten, die sich – beispielsweise im Rahmen eines Erasmus-Semesters – für die Dauer 

eines halben Jahres oder länger 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 währenddessen 

nicht nur Heimstatt im Alltag, sondern i.d.R. sogar (vorübergehend) ihren Lebensmit-

telpunkt in dieser Gemeinschaft begründen (Rn. 32, 37 f.). Die Inanspruchnahme be-

stimmter Serviceleistungen (etwa Reinigung der Gemeinschaftsräume oder des 

selbst bewohnten Raums) oder eine hohe Miete schließen die Annahme einer Wohn-

nutzung hierbei nicht aus (Rn. 34, 39). 
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Des Weiteren äußert sich der BayVGH zu den Grenzen des Zweckentfremdungs-

rechts (Rn. 33). 

 

 

 

Diroll 
Oberlandesanwalt 
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