VG Minchen, Beschluss v. 12.01.2021 — M 9 S 20.4417

Titel:
"Co-Living" als Zweckentfremdung von Wohnraum

Normenketten:

VwGO § 80 Abs. 5

BayZwEWG Art. 3

ZeS Minchen § 3, §4 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 3

Leitsatze:

1. Das Konzept eines "Co-Living", der zimmerweisen gewerblichen Vermietung maoblierter Wohnungen an
unterschiedliche Mieter mit Gemeinschaftrdumen als Wohnen in Gemeinschaft zu einer erheblichen
Inklusivmiete mit umfangreichem Service, Gemeinschaftskiiche und Gemeinschaftsbad und Bereitstellung
einer ferienwohnungsahnlichen Grundausstattung und Versorgung, stellt sich als fremdenverkehrstypisch
dar. (Rn. 23 — 25) (redaktioneller Leitsatz)

2. Von einer Wohngemeinschaft unterscheidet sich ein solches Konzept dadurch, dass nicht die Bewohner,
sondern der Vermieter die Mitbewohner aus einem nicht naher spezifizierten Personenkreis bestimmt. (Rn.
26) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

Zweckentfremdung (M ...), Abgrenzung Wohngemeinschaft zu Boardinghouse, Nutzungsuntersagung, "Co-
Living", beherbergungsartiges Unterkommen, Hauslichkeit, "Zwangs-WG", Nutzungskonzept,
Zweckentfremdung

Rechtsmittelinstanz:
VGH Minchen, Beschluss vom 05.05.2021 — 12 CS 21.564

Tenor
|. Der Antrag wird abgelehnt.
II. Die Antragstellerin tragt die Kosten des Verfahrens.

Ill. Der Streitwert wird auf 18.000,-- EUR festgesetzt.
Griinde

1

Die Antragstellerin wendet sich gegen den Bescheid der Antragsgegnerin vom 27. August 2020, mit dem sie
unter Androhung eines Zwangsgeldes von jeweils 10.000,- EUR zur Beendigung der Nutzung der
verfahrensgegenstandlichen Wohnung zur Fremdenbeherbergung und zur Wiederzufiihrung zu
Wohnzwecken aufgefordert wurde.

2

Die Wohnung in der H2. stral3e in M. besteht aus 6 Zimmern Gber zwei mit einer Treppe verbundene
Stockwerke mit Kiiche, grollem Gemeinschaftsraum und 2 Badern, insgesamt ca. 235 m?, und wurde
baurechtlich als Wohnraum genehmigt. Die Antragstellerin ist Mieterin der Wohnung und ausweislich der
Akten die deutsche Firma eines internationalen Startups LifeXAps. Die LifeXAps hat die Wohnung mit
Gewerbemietvertrag vom 12. Februar 2019 vom Eigentiimer angemietet. Ausweislich § 4.1 des
Gewerbemietvertrags ist die Untervermietung gestattet und ausweislich § 7.1 der Umbau erlaubt. Bereits
mit Baugenehmigung vom 15. September 2011 wurde dem Eigentiimer der Anbau vorgesetzter Balkone
genehmigt; diese wurden nicht errichtet.

3
Die Antragstellerin hat mehrere Wohnungen im Stadtgebiet M. angemietet und vermietet diese Wohnungen
zimmerweise unter, wobei den Untermietern grof3ziigige Gemeinschaftsraume zur Verfigung gestellt




werden. Nach eigenen Angaben ist das Geschaftsmodell die Transformation bisher gebrauchlicher
Wohnformen zu neuen Wohnkonzepten, bezeichnet als Co-Living. Es soll eine Gemeinschaft, insbesondere
bei Zuzug in eine fremde Stadt fUr internationale Bewohner geschaffen werden, um diesen ein Heimatgefihl
zu vermitteln. Nach Angaben der Antragstellerin sind die Zimmer, die Gemeinschaftsraume und die Kiiche
mobliert. Eigene Sachen kénnen jedoch mitgebracht werden. Ein Reinigungsdienst putzt die
Gemeinschaftsrdume zweimal die Woche und auf Wunsch die privaten Zimmer einmal die Woche. Die
Zimmer sind nach dem Co-Living-Konzept unversperrt, Schlissel stehen jedoch zur Verfigung.
Ursprunglich wurden Bettwasche und Handtticher als Grundausstattung zur Verfligung gestellt; ein Wechsel
erfolgte nicht. Ebenfalls zur Verfugung gestellt wird die Basisgrundausstattung einer Versorgung in Kiiche,
Bad und Toilette mit Klopapier, Spiilmaschinentabs, Tee, Kaffee, Gewiirzen, Seife, Ol, Kerzen etc.

4

Ausweislich der im Verwaltungsverfahren vorgelegten Mietvertrage zwischen der Antragstellerin und
einzelner Mieter zum Zeitpunkt Dezember 2019/Januar 2020 wurden die Mietvertrage unbefristet zu einer
pauschalen Monatsmiete (warm) inkl. Strom, Heizung und Internet abgeschlossen. Die Mietvertrage
enthalten einen Hinweis auf den Gewerbemietvertrag und die daraus folgenden Rechte und Pflichten; die
Antragstellerin wird als Generalmieter bezeichnet. Die Mdblierung der Zimmer und der
Gemeinschaftsflachen ist in einer Anlage 3 aufgefuhrt. GemaR § 1 Abs. 3 des Mietvertrags werden die
Gemeinschaftsflachen im Rahmen der Wohngemeinschaftsnutzung mitvermietet. Nach § 2 Abs. 1 der
Mietvertrage kann das Mietverhaltnis erstmals 6 Monate nach Mietvertragsbeginn mit einer Kiindigungsfrist
von einem Monat zum Monatsende gekiindigt werden. Z.B. hat fir Zimmer 5 mit 14 m?, vermietet ab dem
14.3.2019 (BI. 43 Behordenakte -BA-) die monatliche Miete insgesamt 1.000,- EUR betragen, wobei eine
Nebenkostenpauschale von 200,- EUR darin enthalten war. Insgesamt haben ausweislich der Mietvertrage
die Gesamtmieteinnahmen der Antragstellerin ohne die jeweils 200,- EUR betragende
Nebenkostenpauschale fiir den Zeitpunkt Dezember 2019/Januar 2020 fir die damals vermieteten flinf
Zimmer insgesamt 5.550,- EUR netto monatlich betragen. lhrerseits hatte die Antragstellerin an den
Eigentimer eine Miete von 3.780,- EUR, davon 285,- EUR Nebenkostenpauschale zu zahlen.

5

Bis zum Erlass des verfahrensgegenstandlichen Bescheids hat die Antragsgegnerin am 26. November 2019
und am 23. Juni 2020 Ortseinsichten durchgefuhrt. Am 26. November 2019 hat eine Mitarbeiterin der
Antragstellerin eine Besichtigung der Wohnung ermdglicht und Wohnungszuschnitt sowie Nutzung erlautert.
Am 23. Juni 2020 (BI. 251 ff. BA) hat eine Bewohnerin das Betreten der Wohnung ermdglicht. Nach
Auskunft der anwesenden Bewohner waren aktuell 5 Zimmer vermietet, die Bewohner waren alle im Besitz
von befristeten Visa- und Aufenthaltserlaubnissen zu Arbeitszwecken und stammten aus verschiedenen
Landern. Auf die umfangreiche Fotodokumentation in der Behordenakte (BI. 251 ff. BA) wird verwiesen.

6

Der Eigentimer der Wohnung nahm im Rahmen der Anhdrung am 20. Juli 2020 Stellung (BI. 293 ff. BA).
Die Wohnung sei Uber 7 Monate unvermietbar gewesen, da sie tUber keinen Aufzug verfige. Weder als
Ganzes noch aufgeteilt in 2 Wohnungen sei jemand bereit gewesen, 2.500,- EUR zu bezahlen. Eine
Zweckentfremdung durch die Mieterin lage nicht vor.

7

Der Bevollméachtigte der Antragstellerin nahm im Rahmen der Anhérung mit Schriftsatz vom 24. Juli 2020
Stellung (BI. 384 ff. BA) und Ubersandte eine Aufstellung aller Mietverhaltnisse fir samtliche Wohnungen in
M. Unter anderem wurde vorgetragen, dass eine Kiindigung oder Auflésung der Mietverhaltnisse vor Ablauf
von 6 Monaten seit dem 22. Juli 2020 nicht mehr akzeptiert werde und dass dies auch friiher nur die
Ausnahme gewesen sei. Unter anderem auch wegen der Corona-Pandemie hatten mehrere Bewohner die
WG vorzeitig verlassen.

8

Ausweislich dieser Aufstellung der Mietverhaltnisse und ihrer Beendigung, die durch die Antragstellerin
vorgelegt wurde, haben die Untermieter in der Wohnung dort 3 bis 8 %2 Monate gewohnt. Die Mehrheit ist
nach ungefahr 3 Monaten ausgezogen. Wegen der Einzelheiten wird auf die Aufstellung Bezug genommen.

9
Mit Bescheid vom 27. August 2020 verpflichtete die Antragsgegnerin die Antragstellerin, die Nutzung der
Wohnung zum Zwecke der Fremdenbeherbergung unverztiglich zu beenden (Ziff. 1) sowie dazu, den



Wohnraum unverziiglich nach Beendigung der Uberlassung fiir Zwecke der Fremdenbeherbergung wieder
Wohnzwecken zuzuflihren (Ziff. 2). Fir den Fall, dass die Anordnung in Ziff. 1 des Bescheids nicht binnen 4
Wochen erfiillt werde, wurde ein Zwangsgeld i.H.v. 10.000,- EUR angedroht (Ziff. 3). Fir den Fall, dass der
Anordnung in Ziff. 2 des Bescheids nicht binnen 3 Monate ab Zustellung des Bescheids Folge geleistet
werde, wurde ein Zwangsgeld ebenfalls i.H.v. 10.000,- EUR angedroht (Ziff. 4). Der Tatbestand einer
Ordnungswidrigkeit sei erfullt, Art. 4 Zweckentfremdungsgesetz (ZWEWG) i.V.m. §§ 4 und 5
Zweckentfremdungssatzung (ZeS), da die Wohnung regelmaRig seit mindestens Marz 2019 an Personen
Uberlassen werde, die sich lediglich voriibergehend, hauptsachlich fur die Dauer ihres Arbeitseinsatzes in
M. aufhielten. Die Einzelzimmervermietung nach dem Co-Living-Konzept der Antragstellerin sei eine
gewerbliche Zimmervermietung im Sinne des Art. 1 Satz 2 Nr. 1 ZWEWG i.V.m. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 ZeS
und damit eine Zweckentfremdung, da der Wohnraum mehr als insgesamt 8 Wochen im Kalenderjahr fir
Zwecke der Fremdenbeherbergung genutzt werde. Eine regulare Wohnnutzung Iage nicht vor. Die 6
Einzelzimmer wirden nur kurzfristig angemietet. Das Nutzungskonzept sei auf einen haufigen
Nutzerwechsel ausgerichtet. Die Unterkunft solle danach lediglich als Ubergangslésung genutzt werden. Die
Wohnform der Antragstellerin werde von den Nutzern nur vortibergehend in Anspruch genommen, bis eine
Wohnung zum dauerhaften Wohnen gefunden werden konnte oder solange der befristete Aufenthalt zu
Zwecken der Beschaftigung gedauert habe. Uber die Belegung der einzelnen Zimmer entscheide die
Antragstellerin. Die Bewohner hatten keinen Einfluss auf kiinftige Mitbewohner. Die Zimmer seien relativ
klein und die Méblierung werde vollstandig gestellt. In Klichen und Badezimmer befédnden sich kaum privat
Gegenstande, wie es z.B. in einer Wohngemeinschaft lGblich sei. Die sehr kleinen Wohneinheiten wirden zu
Uberdurchschnittlich hohen Preisen vermietet. Es wirden umfangreiche Serviceleistungen erbracht. Eine
auf Dauer angelegte Hauslichkeit fehle auch deshalb, da die privaten Raume im Rahmen des
Gemeinschaftskonzepts nicht abgeschlossen werden sollten. Wegen der Einzelheiten wird auf die
umfangreiche Begriindung des Bescheids Bezug genommen (Bl. 444 BA).

10
Mit Schriftsatz vom 16. September 2020 hat der Bevollmachtigte der Antragstellerin Klage erhoben (M 9 K
20.4088) und gem. § 80 Abs. 5 VwWGO beantragt,

11

Im Wege der einstweiligen Anordnung die aufschiebende Wirkung der Klage der Antragstellerin gegen die
Untersagungsverfigung vom 27. August 2020 zur zweckentfremdungsrechtlichen Nutzung der Wohnungen
anzuordnen.

12

Das Co-Living-Konzept sei eine Wohngemeinschaft. Der Reinigungsdienst werde zur Wahrung des
Wohnfriedens gestellt. Die Erstausstattung mit Bettwasche und Handtlchern werde nicht mehr
vorgenommen. Gestellt werde nur die Basisausstattung mit Verbrauchsgtutern wie Klopapier, Seife, Kaffee,
Tee etc. Auf dem Klingelschild stehe nur die Antragstellerin, weil nicht ausreichend Platz fiir alle da sei.
Wegen des Gemeinschaftsgefuhls als WG sehe das Konzept vor, dass die Zimmer nicht abgeschlossen
seien; Schlussel gabe es jedoch. Die Mietdauer betrage ausweislich des jeweiligen Mietvertrags in M. 6
Monate, ansonsten 3 Monate als Minimum. Die Bruttomiete werde monatlich bezahlt. Eine vorzeitige
Mietbeendigung werde in M. seit dem 22. Juli 2020 nicht mehr akzeptiert. Die Mieter erhielten eine
Wohnungsgeberbescheinigung und wollten ihren Lebensmittelpunkt wegen der Arbeit nach M. verlegen.
Konkurrenzunternehmen dirften in M. tatig werden. Die Quote der kirzeren Aufenthalte betrage 30 bis
40%; auf die Aufstellung in der Antragsschrift werden verwiesen. Die Einlassung im Rahmen der Anhérung
Uber vorzeitige Mietbeendigungen wegen nachtraglich eingetretener Umstande sei im Bescheid nicht
berlcksichtigt worden. Eine Fristverlangerung wegen Problemen bei der Akteneinsicht sei abgelehnt und
dann dennoch mehr als 6 Wochen mit dem Bescheid gewartet worden. Es bestehe eine Wohnnutzung und
der Bescheid sei abwagungsfehlerhaft. Die Mieter hatten einen privaten Wohnraum und
Gemeinschaftseinrichtungen mit sehr viel Platz und Komfort zu einem insgesamt angemessenen Pro-Kopf-
Preis. Die Anmietung erfolge entsprechend dem Nutzungskonzept zum Umzug und zur dauerhaften
Verlegung des Hauptwohnsitzes nach M. Unter Zugrundelegung der 6 Monate, die im Steuerrecht
akzeptiert wirden, werde eine friihere Beendigung des Mietverhaltnisses nicht mehr akzeptiert. Die
Serviceleistungen hatten ein untergeordnetes Ausmalk. Das Mietkonzept sei insgesamt auf einen
dauerhaften Verbleib, d.h. mehr als 6 Monate mit einem unbefristeten Mietvertrag angelegt. Die Mieter
meldeten sich mit Hauptwohnsitz in M. an. Eine Uberpriifung, warum der Umzug nach M. erfolge, mache



die Antragstellerin nicht. Die Antragsgegnerin habe nicht nachgewiesen, dass die Mieter der Zimmer andere
Hauptwohnsitze hatten. Der Bescheid sei insgesamt zu unbestimmt, da der Antragstellerin nicht gesagt
worden sei, was sie genau tun misse. Der Bescheide sei ermessenfehlerhaft und die MalRnahmen
unverhaltnismanig, da die Antragstellerin die Mietverhaltnisse nicht beendigen kdnne. Wegen der
BuRgelder sei die wirtschaftliche Existenz bedroht und es werde etwas rechtlich Unmdgliches verlangt. Ein
offentliches Interesse an der Nutzungsuntersagung bestehe nicht, da die Mieter in M. Wohnraum benétigten
und ansonsten ggf. an den Stadtrand verdrangt wirden.

13

Mit weiterem Schreiben vom 23. Oktober 2020 machte der Bevollmachtigte der Antragstellerin Gberwiegend
Angaben zu den anderen Wohnungen der Antragstellerin. Klargestellt wird, dass das im Antragsschriftsatz
zitierte Beschwerdeschreiben von der Mieterin einer anderen Wohnung stamm und die Verweigerung der
Kooperation durch die Bewohner ebenfalls andere Wohneinheiten betrafe. Insgesamt verstol3e die
Antragsgegnerin gegen das Gebot eines fairen Verwaltungsverfahrens und betreibe Schikane. Die
Antragsgegnerin habe Gesprachsangebote abgelehnt und bestehe auf Durchfiihrung von Ermittlungen
durch Ortseinsichten, um den Einzelfall zu prifen. Nach Kenntnis der Antragstellerin sei die Planung der
Mieter, regelmaRig 1 Jahr dort zu wohnen, es erfolge keine Uberpriifung der Visa. Auf die Rechtsprechung
des Europaischen Gerichtshofs zur Zweckentfremdung bei Nichtverlegung des Wohnsitzes, des
Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wurttemberg zu einer Wohnnutzung durch Sprachschiler vor Inkrafttreten
des Zweckentfremdungsverbots und des Oberverwaltungsgerichts Berlins zum Begriff des Wohnens werde
hingewiesen.

14
Die Antragsgegnerin beantragte mit Schreiben vom 1. Oktober 2020

15
Antragsablehnung.

16

Korrigiert werde, dass eine Frau C. P,. anders als im Bescheid ausgefiihrt, ebenfalls nach 3 Monaten
bereits am 31. Januar 2020 ausgezogen sei. Das Co-Living-Konzept sei als Ubergangsform nach einem
Umzug oder als voriibergehende Unterkunft bei einer begrenzten Aufenthaltsdauer als Nutzungskonzept
eine Fremdenbeherbergung im Sinne des § 4 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 ZeS. Die Mietverhaltnisse seien haufig
nach 3 bis 5 Monaten beendet worden. Die Bewohner hatten zum Teil lediglich befristete Visa fiir einen
voribergehenden Aufenthalt zu Arbeitszwecken. Die Zimmer seien klein und der Preis hoch. Es wirden
fremdenverkehrstypische Leistungen zur Versorgung erbracht und bis vor kurzem auch Handticher und
Bettwasche als Grundausstattung gestellt. Eine hinreichend private Rickzugsmaoglichkeit fehle bei offenen
Zimmertliren. Eine Wohngemeinschaft Iage nicht vor, da kein gezielt ausgewahltes Zusammenleben als
Gemeinschaft bestehe, z.B. durch ein Mitspracherecht bei der Auswahl der Mitbewohner. Der Vorwurf des
unfairen Verfahrens werde zurlickgewiesen, da das Recht zum Betreten gesetzlich festgelegt sei. Ausweise
seien freiwillig vorgelegt worden. Die Betretenszeit gegen 8.00 Uhr morgens entsprache dem Umstand,
dass die Bewohner alle arbeiten. Auch das Konzept anderer entsprechender Anbieter werde als Verstol
gegen Zweckentfremdungsrecht betrachtet und etwas Gegenteiliges sei nie gesagt worden.

17
Wegen der Einzelheiten wird auf die Gerichtsakte und die beigezogenen Behdrdenakten Bezug genommen.

18
Der zulassige Antrag hat keinen Erfolg.

19

Der Antrag auf Anordnung der aufschiebenden Wirkung der in der Hauptsache erhobenen
Anfechtungsklage, §§ 80 Abs. 5 Satz 1, Abs. 2 Satz 1 Nr. 3 VwGO i.V.m. Art. 3 Abs. 3 ZWEWG, Art. 21a
Satz 1 VwZVG, gegen den zweckentfremdungsrechtlichen Grundbescheid und die damit verbundenen
Zwangsgeldandrohungen vom 27. August 2020 hat keinen Erfolg, da das 6ffentliche Vollzugsinteresse das
Aussetzungsinteresse der Antragstellerin Gberwiegt. Nach der im einstweiligen Rechtsschutzverfahren
erforderlichen summarischen Prifung bestehen gegen den Bescheid vom 27. August 2020 keine
rechtlichen Bedenken und eine Verletzung der Antragstellerin in eigenen Rechten ist nicht erkennbar, § 113



Abs. 1 Satz 1 VwGO. Die Antragsgegnerin ist zutreffend davon ausgegangen, dass die von der
Antragstellerin vorgenommene gewerbliche zimmerweise Wohnungsvermietung eine Zweckentfremdung
darstellt.

20

Rechtsgrundlage der angeordneten Untersagung der Nutzung zur Fremdenbeherbergung ist Art. 3 Abs. 2
des Gesetzes uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckentfremdungsgesetz -
ZWEWG-) i.V.m. § 13 der Satzung der Landeshauptstadt M. Gber das Verbot der Zweckentfremdung von
Wohnraum (ZeS) vom 11. Dezember 2017; die aufgrund der Anderung vom 4. November 2019 (MUABI.
S.452) ab dem 1. Januar 2020 geltende Fassung betraf nicht § 13 ZeS. Der zweckentfremdungsrechtliche
Tatbestand der Fremdenbeherbergung ist erflllt, Art. 1 Satz 2 Nr. 1 ZWEWG i.V.m. § 4 Abs. 1 Satz 2 Nrn. 1
und 3 ZeS.

21
Zweifelsfrei liegt Wohnraum im Sinne von § 3 ZeS vor. Die Wohnung wurde als Wohnraum genehmigt und
bis zur Nutzungsanderung durch die Vormieter nach Angaben des Wohnungseigentiimers auch so genutzt.

22

Eine Fremdenbeherbergung im Sinne des Zweckentfremdungsrechts liegt immer dann vor, wenn ein
lediglich beherbergungsartiges Unterkommen vorliegt. Dies ist immer dann anzunehmen, wenn eine
Wohnung fiir die Dauer eines bestimmten Zwecks, aber einen voriibergehenden Aufenthalt zur Verfiigung
gestellt wird (BayVGH, B.v. 1.8.2016 - 12 CS 16.969). MaRgeblich ist zunachst die tatsachliche Mdglichkeit
und die Dauer der eigenen Hauslichkeit in der Wohnung im Sinne einer Heimstatt im Alltag im Gegensatz
zu einer flexiblen, voribergehenden Unterkunft ohne einer Verlegung des Lebensmittelpunkts in diese
Unterkunft. Dafur entscheidend ist das Nutzungskonzept und das konkrete Geschaftsmodell des
Wohnungsgebers sowie als Indiz die Dauer und die Nachhaltigkeit des Aufenthalts der Bewohner, wenn im
konkreten Fall das Nutzungskonzept nicht eindeutig ist oder nicht umgesetzt wurde (VG Berlin, U.v.
4.3.2020 - 6 K 420.19). Anknupfungspunkt fiir eine Verlegung des Lebensmittelpunktes in diese Wohnung
kénnen die Regelungen des Bundesmeldegesetzes und des Umsatzsteuergesetzes als weiteres Indiz sein,
die an eine Dauer von einem halben Jahr anknlpfen. Dabei gilt, dass ein Wohnheim nach § 3 Abs. 1 Satz 2
ZeS Wohnraum ist. Der Betrieb eines Boardinghouses ist bei entsprechender Hotelahnlichkeit nach
standiger Rechtsprechung ein Gewerbe. Die Nutzung einer Wohnung durch eine Wohngemeinschaft zahit
unter den Wohnbegriff, wenn ein entsprechendes Nutzungskonzept glaubwiirdig ist. Die Abgrenzung hangt
vom Einzelfall ab.

23

Die Antragstellerin betreibt mit ihrem Co-Living-Konzept, dass sie selber als ,, Transformation bisher
gebrauchlicher Wohnformen zu neuen Wohnkonzepten® bezeichnet, ein Geschaftsmodell der
zimmerweisen gewerblichen Vermietung moéblierter Wohnungen an unterschiedliche Mieter mit
Gemeinschaftraumen als Wohnen in Gemeinschaft zu einer erheblichen Inklusivmiete mit umfangreichem
Service, Gemeinschaftskiiche und Gemeinschaftsbad und Bereitstellung einer ferienwohnungsahnlichen
Grundausstattung und Versorgung. Fur die Mieter handelt es sich quasi um eine Zwangs-WG, da sie keinen
Einfluss auf ihre Mitbewohner haben. Wenn, wie hier, eine Wohneinheit nach ihrer Ausstattung mit Mobeln,
Kiche und Aufenthaltsrdumen etc. dafiir geeignet ist, dass die Benutzer in den jeweiligen Rdumen ihren
hauslichen Wirkungskreis unabhangig gestalten kénnen, kommt es mafgeblich auf zugrunde liegende
Nutzungskonzept und das konkrete Geschaftsmodell des Vermieters im Einzelfall dafiir an, ob eine
Fremdenverkehrsnutzung vorliegt, da das Nutzungskonzept einem Boardinghouse gleicht oder ob es sich
um eine Wohngemeinschaft der Nutzer handelt, die dort Gber einen langeren Zeitraum zumindest zeitweilig
ihren Lebensmittelpunkt und ihre Heimstatt im Alltag haben (OVG Berlin-Brandenburg, B.v. 26.4.2019 -
OVG 5 S 24.18). Die Lange des Aufenthalts kann dafir als Indiz berticksichtigt werden. Voraussetzung ist
dafur jedoch, dass bereits das Nutzungskonzept erkennbar und nachprifbar auf eine langere
Aufenthaltsdauer ausgelegt sein muss und dieses auch sicherstellt. Soweit dazu als zeitliche Grenze
zwischen einer kurzfristigen und langfristigen Vermietung die steuerrechtliche Grenze bei 6 Monaten
gezogen wird, kommt es nicht auf die tatsachliche Dauer der Vermietung entscheidend an, sondern auf die
aus den aueren Umstanden ableitbare diesbezugliche Absicht des Vermieters (BFH, B.v. 23.9.2014 - VB
37/14; VG Minchen, U.v. 12.2.2020 - M 9 K 19.2398 und weitere).

24



Gemessen an diesen Malstaben versto3t die gewerbliche zimmerweise Vermietung der Wohnung durch
die Antragstellerin gegen Zweckentfremdungsrecht, da objektiv Ausstattung und Serviceleistungen
fremdenverkehrstypisch sind und noch Uber die eines Boradinghouses hinausgehen und da subjektiv das
Nutzungskonzept der Antragstellerin ein Angebot einer flexiblen, voriibergehenden Unterkunft ist, wobei die
Dauer des Aufenthalts beliebig, aber voriibergehend ist. Die Mieter nehmen die Leistungen entgegen und
regeln ihren Alltag nicht selbstverantwortlich und selbstbestimmt i.S. einer Heimstatt im Alltag.

25

Zweifel daran, dass Ausstattung und Serviceleistungen fremdenbeherbergungstypisch sind bestehen keine.
Nach dem Konzept der Antragstellerin wird die Grundversorgung mit Verbrauchsgttern des taglichen
Lebens sichergestellt. Dies entspricht am ehestens dem Angebot und Ausstattung einer Ferienwohnung mit
dem Nétigsten wie Salz, Pfeffer, Ol, Essig, Zucker, Klopapier etc. Unerheblich ist, dass mittlerweile keine
Grundausstattung mit einer ausreichenden Menge von Handtiichern und Bettwasche gestellt wird, da dies
abweichend vom Nutzungskonzept der Antragstellerin und offenbar nur in M. erfolgt. Die komplette
Méoblierung einschlief3lich der vollstandigen Ausstattung der Kiiche sowie der Putzdienst und die pauschale
Bruttomiete sind ebenfalls typisch fir einen Beherbergungsbetrieb. Auch die Dauer der Vermietung ist nach
dem Nutzungskonzept auf einen voribergehenden Zweck ausgelegt, da nach dem Konzept des
Antragstellers eine flexible Unterkunft ohne die Muhen der Schaffung eines eigenen Haushalts angeboten
wird, wobei sich das Angebot insbesondere an Personen richtet, die nach M. kommen, um zu arbeiten. Die
von der Antragstellerin vorgelegten Unterlagen belegen, dass die Bewohner ihren Lebensmittelpunkt nicht
in diese Gemeinschaftswohnung verlegen und sich keine dauerhafte Heimstatt im Alltag in der
Gemeinschaft der Mitbewohner dort schaffen. Die Auswertung, die die Antragsgegnerin vorgenommen hat,
geht zutreffend davon aus, dass die Nutzer, an die sich das Angebot der Antragstellerin richtet, dort
entweder wegen eines in M. nur zeitlich befristeten Aufenthalts wohnen oder aber bei einer Verlegung ihres
Lebensmittelpunkts nach M. zur dauerhaften Arbeitsaufnahme nach relativ kurzer Zeit eine eigene
Wohnung beziehen. Das Co-Living-Konzept der Antragstellerin richtet sich an diesen Personenkreis von
wohlhabenden Beschaftigten in gut bezahlten gehobenen Positionen, die zur Arbeitsaufnahme nach M.
kommen und zunachst ohne die Miihen der Schaffung eines eigenen Haushalts eine problemlose
Unterkunft mit vielen Annehmlichkeiten und Serviceleistungen gemeinsam mit anderen erhalten und dies zu
einem Preis, der aus ihrer Sicht zumindest voribergehend bezahlbar ist. Soweit die Antragstellerin
diesbeziiglich vortragt, die Kosten seien moderat schlie3t sich das Gericht dem nicht an, da 1.000,- EUR
Warmmiete fir ein 14 m2-Zimmer, Gemeinschaftsbad, Gemeinschaftskiiche und
Gemeinschaftsaufenthaltsraum im Vergleich zu einem entsprechenden Appartement zur Alleinnutzung eher
hochpreisig ist. Insgesamt entspricht bereits nach Einlassung der Antragstellerin das Nutzungskonzept dem
eines Boardinghouses mit dem Unterschied, dass Kiiche und Bad geteilt werden und Gemeinschaftsflachen
zur Verfugung stehen.

26

Das Nutzungskonzept der Antragstellerin entspricht nicht dem einer Wohngemeinschaft. Typisch fir eine
Wohngemeinschaft ist, dass mehrere Personen sich eine Wohnung teilen, regelmafig ein gemeinsamer
Raum vorhanden ist und Kiiche sowie Bad geteilt werden. Typisch daftr ist allerdings auch, dass die WG-
Mitglieder Einfluss darauf haben, wer mit ihnen zusammenwohnt. Es gibt normalerweise einen Mietvertrag,
der eine entsprechende WG-Nutzung vorsieht. Von einer WG kann auRerdem nur ausgegangen werden,
wenn die Bewohner unter Verzicht auf Teile ihrer Privatsphare und Eigenstandigkeit ein gemeinschaftliches
Leben organisieren, Kiiche und Bad teilen und sich selber versorgen um vor allem Wohnkosten zu sparen.
Ganz wesentlich flir eine Wohngemeinschaft ist, dass die betreffenden Personen bewusst zusammen
wohnen wollen und nicht ein Dritter als Vermieter Mitbewohner aus einem nicht naher spezifizierten
Personenkreis bestimmt. Eine Wohnnutzung durch eine Wohngemeinschaft ist deshalb nur dann gegeben,
wenn eine auf Dauer angelegte Hauslichkeit und ein dort freiwillig gewahlter, zumindest zeitweiliger
Lebensmittelpunkt als Heimstatt im Alltag durch einen Ublicherweise homogenen Nutzerkreis vorliegt, der
diese Wohnform u.a. deshalb wahlt, da ein gemeinsames Wohnen und Haushalten billiger ist. Das
Nutzungskonzept der Antragstellerin erfullt ungeachtet seiner Bezeichnung nicht diese Kriterien fur eine
Wohnnutzung als Wohngemeinschaft, da die Vermietung an jedermann erfolgt, die Gemeinschaft aus
zufallig dort Wohnenden besteht, keinerlei Gemeinsamkeit des Nutzerkreises vorliegt und fir einen nicht
geringen Pauschalpreis eine gehobene Rundumversorgung angeboten wird, die vom Umfang her dem einer
gut ausgestatteten Ferienwohnung entspricht. Danach ist von einer gewerblichen Nutzung durch die



Antragstellerin zu Fremdenverkehrszwecken ahnlich wie eine Ferienwohnung oder ein Boardinghouse mit
entsprechendem Serviceangebot auszugehen.
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Das Nutzungskonzept ist auf eine voriibergehende, kurzzeitige Vermietung ausgelegt. Auf die
mietvertraglichen Regelungen und Bezeichnungen Uber die Dauer der Mindestmietzeit kommt es nicht an.
Die Dauer des Aufenthalts ist ein Indiz, wenn wie hier, eine Wohnung zimmerweise zu einem Pauschalpreis
vermietet wird, wobei auch das Nutzungskonzept erkennbar nachpriifbar auf eine langere Aufenthaltsdauer
ausgelegt sein muss und diese auch sicherstellt (VG Minchen v. 12.2.2020 - M 9 K 19.1799). Vorliegend
besteht bereits aufgrund des Gewerbemietvertrages zwischen der Antragstellerin und dem Eigentiimer ein
starkes Indiz dafir, dass lediglich eine kurzfristige Fremdenbeherbergung beabsichtigt ist, da fiir den Fall
von Vertragsstorungen eine Regelung Uber das Angebot andere Zimmer flr die Mieter enthalten ist und da
im Falle einer Untervermietung zu Wohnzwecken kein Gewerbemietvertrag Uber die Anmietung von
Wohnraum erforderlich wére. Ein weiteres Indiz ist, dass die Antragstellerin die zeitliche Grenze zwischen
kurzfristiger und langfristiger Vermietung durch eine variable Kiindigungsmdglichkeit nach Ablauf von 6
Monaten in M. und 3 Monaten in anderen Orten regelt. Dies zeigt, dass das gesamte Nutzungskonzept von
einer kurzfristigen und voriibergehenden Dauer ausgeht und lediglich im Hinblick auf die Situation in M. als
Mindestdauer ein Zeitraum von 6 Monaten zugrunde gelegt wird. Dabei verkennt die Antragstellerin, dass
nicht die vertraglich festgelegte Mindestdauer der Vermietung entscheidend ist, sondern die aus den
aufleren Umstanden ableitbare diesbeziligliche Absicht des Vermieters (BFH, B.v. 23.9.2014 - VB 37/14).
Aus den von der Antragstellerin vorgelegten Unterlagen wird ersichtlich, dass die Mieter Gberwiegend nach
ungefahr 3 Monaten ausziehen und sich lediglich in Ausnahmefallen langer als 8 Monate dort aufhalten.
Auch der Einwand, es handele sich dabei um nachtraglich eingetretene Umstande, die bei Abschluss des
Mietvertrags nicht erkennbar waren tberzeugt nicht. Ausweislich der vorgelegten Unterlagen sind die
Bewohner entweder deshalb ausgezogen, weil sie in M. nicht mehr arbeiteten oder weil sie in M. eine
eigene Wohnung gefunden haben. Beides sind nach dem Nutzungskonzept der Antragstellerin keine
unvorhersehbaren Umsténde sondern der typische Fall.
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Soweit der Bevollmachtigte vortragt, eine vorzeitige Auflosung der Mietvertrage werde fir die Zukunft nicht
mehr akzeptiert, widerspricht dies dem nicht und ist dies eine leicht rickgangig zu machende
Absichtserklarung. Diese als Konzession an das Zweckentfremdungsrecht der Antragsgegnerin gemachte
Anderung der bisherigen Praxis kann ohne weiteres kurzfristig und im Einzelfall riickgangig gemacht
werden und andert nichts an dem grundlegenden Nutzungskonzept eines voriibergehenden Aufenthalts fiir
Neuankémmlinge in der Stadt gemeinsam mit anderen und der Mdglichkeit eines gemeinschaftlichen
Zusammenlebens wahrend dieses Aufenthalts. Da die bei der Ortseinsicht angetroffenen Nutzer
Ubereinstimmend angegeben haben, dass sie sich zu Arbeitszwecken in M. aufhielten und bei der
Ortseinsicht im Besitz befristeter Aufenthaltserlaubnisse zu diesem Zweck waren, kommt es auch nicht
darauf an, ob die Bewohner einen anderen Hauptwohnsitz haben, da ihr einziger Wohnsitz im Bundesgebiet
in M. ist und andere Wohnsitze im Ausland nicht dem deutschen Melderecht unterliegen.
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Soweit der Bevollmachtigte der Antragstellerin einen Verstol der Antragsgegnerin gegen eine Entscheidung
des Europaischen Gerichtshofs in einem Vorlageverfahren vom 22. September 2020 (C 724/18 und C
727/18) sieht, geht diese Annahme fehl. Es trifft nicht zu, dass der Europaische Gerichtshof nur bei einer
Nichtverlegung des Wohnsitzes eine Zweckentfremdung angenommen hat; vielmehr hat der Europaische
Gerichtshof entschieden, dass eine dem Zweckentfremdungsrecht entsprechende Regulierung des
Wohnungsmarktes durch die Mitgliedsstaaten zulassig ist. Die Verlegung oder Nichtverlegung des
Wohnsitzes war nicht Verfahrensgegenstand, sondern faktische Grundlage der Vorlage. Auch der Verweis
auf die Entscheidung des Verwaltungsgerichtshofs Baden-Wirttemberg fuhrt zu keinem anderen Ergebnis,
da es sich dort um einen Fall vor Inkrafttreten des Zweckentfremdungsverbots handelte (VGH BW v.
6.8.2020 - 3 S 1493/20).
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Ohne dass es darauf ankommt wird darauf hingewiesen, dass nicht ansatzweise Anhaltspunkte fiir ein
fehlerhaftes Verwaltungsverfahren bestehen. Das Zweckentfremdungsrecht berechtigt die Antragsgegnerin
zum Betreten von Wohnungen. Es entspricht gefestigter Rechtsprechung, dass Ortseinsichten sowie eine
Befragung der Bewohner und die Anfertigung von Fotografien mit deren Einverstandnis ein geeignetes



Beweismittel sind. Soweit sich in einer anderen Wohnung der Antragstellerin eine andere Mieterin dadurch
belastigt flhlt, betrifft dies nicht das hier verfahrensgegenstandliche Verfahren und, soweit ersichtlich, nur
das Mietverhaltnis zwischen der dortigen Mieterin und der Antragstellerin; die Kammer ist ungeachtet
dessen nicht der Auffassung, dass es ein unzumutbares Verwaltungsvorgehen ist, wenn morgens gegen
8.00 Uhr an einem Werktag geklingelt wird. Soweit der Bevollmachtigte der Antragstellerin ein Gesprach mit
der Antragsgegnerin wiinscht, ist es im Hinblick auf die Vorwirfe eines unfairen Verwaltungsverfahrens
nachvollziehbar und darliber hinaus nach den Grundsatzen eines ordnungsgemafen
Verwaltungsverfahrens mit Amtsermittlungspflicht geboten, dass diese zunachst den jeweiligen Einzelfall
ermittelt.
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Sonstige Griinde, die gegen die RechtmaRigkeit des Bescheides sprechen, sind nicht erkennbar.
Insbesondere genligt dieser den Bestimmtheitserfordernissen, da die Antragstellerin eine Vielzahl von
M@aglichkeiten hat, um der Verpflichtung zur Beendigung der zweckentfremdungswidrigen Nutzung
nachzukommen. Die Antragsgegnerin ist nicht berechtigt und damit auch nicht verpflichtet, der
Antragstellerin vorzuschreiben, wie sie ihrer 6ffentlich-rechtlichen Verpflichtung nach dem
Zweckentfremdungsrecht zivilrechtlich im Verhaltnis zu ihrem Vermieter und ihren Mietern nachkommt.
Anhaltspunkte dafir, dass die Fristen nicht ausreichen, bestehen keine und ein im Einzelfall substantiiert
vorgetragener begriindeter Grund fUr eine langere Frist wurde weder vorgetragen noch wurde dies aus den
Akten erkennbar. Soweit auf eine Existenzgefahrdung und eine drohende Insolvenz wegen der Hohe der
Bufgelder und ggf. der Zwangsgelder vorgetragen wird, fluhrt dies zu keinem anderen Ergebnis. Es war
Sache der Antragstellerin, sich vor Aufnahme ihres Gewerbes in M. Uber die geltende Rechtslage zu
informieren und es bleibt ihr unbenommen, ihr Geschaftsmodell zur Vermeidung von Bufigeldern und
Zwangsgeldern zu beenden. Ein Uberwiegendes, schutzwirdiges, privates Interesse im Sinne des § 6 Abs.
2 ZeS wegen Gefahrdung der wirtschaftlichen Existenz ist ausdriicklich dann nicht gegeben, wenn die
Existenz allein auf der mit der Zweckentfremdung verbundenen Nutzung beruht.
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Der Antrag war mit der Kostenfolge des § 154 VwGO abzulehnen, da nach der hier gegebenen Sach- und
Rechtslage kein Gberwiegendes privates Interesse der Antragstellerin daran besteht, bis zu einer
Entscheidung im Hauptsacheverfahren die Nutzung fortsetzen zu kdnnen.
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Die Festsetzung des Streitwerts beruht auf §§ 52 Abs. 1, 53 Abs. 2 Nr. 2 GKG i.V.m. Streitwertkatalog; das
Gericht hat der Streitwertberechnung den Jahresbetrag der monatlichen Nettomiete, Stand: Ende
2019/Anfang 2020 abziglich der eigenen monatlichen Nettomiete zugrunde gelegt.



