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Thema: Gewerbliche
Nutzung von Wohnraumen

Bei einer Recherche im Internet habe ich durch Zufall fest-
gestellt, dass mein Mieter seine Wohnung als Geschéfts-
adresse fiir seine Firma angibt, die sich auf Beratungs-
leistungen im IT-Bereich spezialisiert hat. Darf er denn  p, Martln Sauer
seine Wohnung auch gewerblich nutzen? Im Mietvertrag  Rpechtsapteiiung
ist hierzu nichts geregelt. Mein Mieter behauptet, er habe HAUS + GRUND
keine Angestellten und empfange auch keine Kunden in MUNCHEN
der Wohnung.

Antwort:

Sind Raume als Wohnraum vermietet, durfen sie grundsatzlich auch nur als Wohnraum
genutzt werden und nicht (auch) gewerblich, zumindest nicht, sofern die gewerbliche
Nutzung ,,AuBenwirkung“ entfaltet (BGH, Urteil vom 14.07.2009, VIIl ZR 165/08).

Eine AuBenwirkung besteht regelmaBig dann, wenn der Mieter die Wohnung als seine
Geschaftsadresse angibt, in der Wohnung Kunden empfangt oder dort Mitarbeiter
beschaftigt (BGH, a.a.0.). Nutzt der Mieter die an ihn vermietete Wohnung gegen den
Willen des Vermieters mit AuBenwirkung zu gewerblichen Zwecken, so berechtigt
dies den Vermieter unter Umstanden zur auBerordentlichen fristiosen Kundigung des
Mietverhaltnisses.

Allerdings kann der Vermieter nach der Rechtsprechung des BGH im Einzelfall nach
Treu und Glauben verpflichtet sein, seinem Mieter eine Erlaubnis zur teilgewerblichen
Nutzung der Wohnung zu erteilen, wenn hierdurch keine weitergehenden Einwirkungen
auf die Mietsache oder Mitmieter ausgehen als bei einer ublichen Wohnnutzung (BGH,
Urteil vom 10.04.2013, VIll ZR 213/12). Dies ist insbesondere der Fall, wenn der Mieter
keine Mitarbeiter in seiner Wohnung beschaftigt und auch kein ins Gewicht fallender
Kundenverkehr stattfindet. Den Mieter trifft insoweit allerdings die Darlegungs- und
Beweislast.

Im Ergebnis wird die gewerbliche Nutzung des Mieters in unserem Fall wohl aus-
nahmsweise zulassig sein, sofern die Behauptungen des Mieters zutreffen und der
Mieter dies beweisen kann.

Kostenfreie Rechts-, Steuer- und Bauberatung fiir Mitglieder in
allen Immoblllenfragen




