Berufsausubung in der Wohnung
Uberblick

Ob eine Berufsaustibung des Mieters in der Wohnung statthaft ist, wird vom Gesetz nicht
geregelt. Fehlen ausdrickliche vertragliche Regelungen, so sind zumindest tbliche
Berufstéatigkeiten in der Wohnung auch ohne Zustimmung des Vermieters zul&ssig. Im
Einzelfall kann die Abgrenzung aber schwierig sein, ob die vom Mieter ausgetbte
Tatigkeit noch in den Bereich der erlaubten beruflichen Nutzung fallt oder schon zum
Bereich der unerlaubten gewerblichen Tatigkeit zahlt.

1 Berufliche und gewerbliche Nutzung
1.1 Ubliche Berufstatigkeiten in der Wohnung

Die Frage, ob der Mieter in einer gemieteten Wohnung seinen Beruf austiben oder einer
gewerblichen Tatigkeit nachgehen kann, wird vom Gesetz nicht geregelt. Fehlen
besondere vertragliche Vereinbarungen, so ist davon auszugehen, dass der Mieter in
seiner Wohnung diejenigen Tatigkeiten austben darf, die Ublicherweise in Wohnungen
ausgeubt werden. Hierzu gehort zweifelsfrei die Tatigkeit der Journalisten und
Schriftsteller sowie die hausliche Schreibarbeit von Rechtsanwalten, Lehrern, Beamten
oder Kaufleuten (berufliche Nutzung).

1.2 Unubliche Wohnraumnutzung

Keine ubliche Wohnraumnutzung liegt vor, wenn freiberufliche Tatigkeit in buroméaRiger
Organisation betrieben wird, so beim Betrieb einer Anwaltskanzlei mit Schreibkraften und
Mandantenbesuchen oder beim Betrieb eines Architekturbiros. Gleiches gilt fur die
Nutzung einer Wohnung als Schneiderei, Schusterwerkstatt oder Kosmetiksalon, wenn
die Geschaftstatigkeit den Umfang einer bloRen Nebentétigkeit Uberschreitet
(gewerbliche Nutzung).

1.3 Abgrenzungsproblematik

Eine exakte Abgrenzung zwischen der erlaubten beruflichen Nutzung und der unerlaubten
gewerblichen Téatigkeit ist nicht mdglich. MalRgeblich sind in vielen Féallen die Umsténde
des Einzelfalls. Auf die Frage, ob der Mieter seine Tatigkeit als Gewerbe unter seiner
Wohnungsanschrift angemeldet hat oder ob er im Telefonbuch unter einer
entsprechenden Bezeichnung aufgefuhrt ist, kommt es nicht entscheidend an. Mal3geblich
ist immer, ob fur die fragliche Tatigkeit Ublicherweise Geschaftsraum angemietet wird
oder ob andere Mieter in vergleichbaren Féllen ihre Tatigkeit in der Wohnung ausuben.

Als Indiz fur die gewerbliche Nutzung kann gewertet werden,

< wenn der Mieter Angestellte beschaftigt,
< wenn er zahlreiche Kunden empfangt,
< wenn er Geschaftsschilder angebracht hat oder

< wenn er in Inseraten wie ein Geschaftsinhaber unter Angabe seiner Wohnungsanschrift
wirbt.

Ein Indiz fur Wohnraumnutzung stellt es dar, wenn der Mieter seine Geschafte
ausschlie3lich oder tGberwiegend telefonisch abwickelt oder wenn aus der Sicht der
Aullenstehenden nicht erkennbar ist, dass der Mieter in seiner Wohnung seinem Beruf
nachgeht.



Hinweis
Vermieter beweispflichtig

Ist streitig, ob und welche Beeintrachtigungen durch eine bestimmte Nutzungsart
gegeben sind, so obliegt die Darlegungs- und Beweislast dem Vermieter; an die
Substantiierungspflicht werden hierbei hohe Anforderungen gestellt (LG Hamburg, WuM
1993, 188).

2 Anbringen von Schildern

Der Wohnungsmieter ist berechtigt, auf seinem an der Hauseingangstur/Wohnungstur
befindlichen Namensschild einen Beruf anzugeben. Der Wohnungsmieter ist ohne
Zustimmung des Vermieters aber nicht zur Anbringung eines Schildes berechtigt, das
darauf hinweist, dass der Mieter in der Wohnung seinen Beruf ausubt.

3 Zustimmung zur gewerblichen Nutzung

Ob der Vermieter seine Zustimmung zu der gewerblichen Nutzung der Wohnung oder
eines Teils der Wohnung erteilt, steht grundséatzlich in seinem freien Ermessen.

3.1 Uberwiegende Wohnraumnutzung

Uberwiegt die Wohnraumnutzung, so kann der Vermieter die Erteilung der Zustimmung
davon abh&ngig machen, dass der Mieter einen Zuschlag fur die gewerbliche Nutzung
bezahlt. Dieser Zuschlag wird nicht Teil der Grundmiete. Das MHG galt fur den
Gewerbezuschlag nicht (BayObLG, RE v. 25.3.1986, Weber/Marx, S. VI1/49). Eine
Erhohung des Gewerbezuschlags ist maglich, wenn der Mieter damit einverstanden ist;
im anderen Fall ist eine Erh6éhung nur dann madglich, wenn der Mietvertrag eine
entsprechende Erhohungsklausel enthélt. Eine derartige Erh6hungsklausel ist wirksam
(BayObLG, a.a.0.). Im Verfahren nach § 5 WiStG (s. "Mietpreisubernchung™) wird der
Gewerbezuschlag nicht mitgerechnet, weil es sich insoweit um ein zusatzliches, nicht fur
Wohnzwecke geschuldetes Entgelt handelt.

3.2 Uberwiegende gewerbliche Nutzung

Uberwiegt gewerbliche Nutzung, so muss der Vermieter vor Erteilung der Zustimmung
bedenken, dass die Umwandlung von Wohnraum in Geschéaftsraum in manchen
Gemeinden von einer behordlichen Zweckentfremdungsgenehmigung abhéangt. Im
Ubrigen gilt aber auch hier, dass es dem Vermieter freisteht, ob er die Erteilung der
Genehmigung von einer Anderung der Vertragsbedingungen abhangig machen will.



