Mit Recht an lhrer Seite

Die gemeinsame Wohnung einer nichtehelichen
Lebensgemeinschaft

Ist die Aufnahme des Lebensgefdahrten ohne Eintritt in den Mietvertrag
ein Problem fiir den Vermieter?

rzte, die Eigentiimer von ver-
mieteten Immobilien sind, ken-
nen diese Frage, weil sie im-

mer wieder auftaucht. Ein Mieter, der
schon ldnger Thre Wohnung bewohnt,
regelmaBig seine Miete zahlt und sich
gut in die Mietergemeinschaft eingefiigt
hat, mochte nun, dass seine Freundin
zu ihm zieht. Die Wohnung ist grof3
genug, die hoheren Betriebskostenvor-
auszahlungen sind auch kein Thema.
Doch der Vermieter hitte natiirlich
gerne, dass die Freundin auch in den
Mietvertrag aufgenommen wird, um
bei eventuell auftretenden Mietschul-
den einen weiteren Schuldner in An-
spruch nehmen zu koénnen. Die Rechts-
lage sieht jedoch anders aus.

Hat der Mieter einen Anspruch
auf Aufnahme seiner Freundin
in die Wohnung?

Die Uberlassung einer Wohnung zum
Gebrauch ist personlicher Natur, das
heifit: sie erfolgt an den Mieter per-
sonlich. Dieser ist daher ohne Erlaub-
nis des Vermieters nicht berechtigt,
die Wohnung oder Teile davon einem
Dritten zu iiberlassen. Nicht um Drit-
te handelt es sich bei Angehorigen,
die in den Haushalt des Mieters ein-
gegliedert sind, also insbesondere
Ehegatten, eingetragenen Lebens-
partner, Kinder und das Hausperso-
nal. Verneint wird das liberwiegend
fiir weitere Familienangehorige und
den Lebensgeféhrten.

Die Aufnahme eines Lebensge-
fahrten in die Wohnung bedarf der
Erlaubnis des Vermieters. Auf die Er-
laubnis des Vermieters hat der Mieter
einen Anspruch, wenn fiir ihn nach
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Abschluss des Mietvertrages ein be-
rechtigtes Interesse entstanden ist. Fiir
die Bewertung des Interesses als ,,be-
rechtigt® ist in besonderem Mal3e zu
beachten, dass der Entschluss, in Ge-
meinschaft mit anderen zu leben, als
Teil des allgemeinen Personlichkeits-
rechts den Schutz der Grundrechte
genielt. Hierzu gehort grundsétzlich
auch die Entscheidung des Mieters,
sein Privatleben innerhalb der eige-
nen vier Winde nach seinen Vorstel-
lungen zu gestalten, und zwar auch
dann, wenn er mit Dritten eine auf
Dauer angelegte Wohngemeinschaft
bilden mochte. Dies gilt grundsétz-
lich unterschiedslos fiir gleich- und
verschiedengeschlechtliche Partner-
schaften.

Das Interesse des Vermieters wird da-
durch gewahrt, dass er Griinde angeben
kann, die thm personlich die Aufnahme
des Lebensgefihrten als unzumutbar
erscheinen lassen. Bei schwerwiegen-
der Unzumutbarkeit kann er die erbe-
tene Einwilligung zu recht verweigern.
Unzumutbarkeitsgriinde kénnen z.B.
Uberbelegung und wichtige Griinde in
der Person des aufzunehmenden Le-
bensgefihrten sein.

Zusitzliche Einschrankungen der
Unzumutbarkeit fiir den Vermieter
konnen sich auch aus dem Zweck
der Vermietung ergeben. Wurden
die Wohnrdume an eine aus drei
Personen bestehende Lebensgemein-
schaft vermietet, so ist von vorneher-
ein die Moglichkeit des Wechsels der
Vertragspartner vereinbart. Fiir den
Vermieter ist insbesondere bei einer
Alterswohngemeinschaft bei Vertrags-
abschluss ohne weiteres ersichtlich,
dass die einzelnen Mieter nur zeit-

lich begrenzt in der Wohnung blei-
ben werden. Allerdings ist auch inso-
weit die Zustimmung des Vermieters
zum vertragsgeméfen Wechsel eines
Mieters erforderlich.

Anders als bei einer Vermietung an
Wohngemeinschaften, die aus min-
destens drei Personen bestehen, muss
der Vermieter bei einer Vermietung an
ein nichteheliches bzw. nicht eingetra-
genes Paar nicht mit einem Ausschei-
den eines Mieters rechnen. Insofern
ist das ,,Auswechseln“ des Lebensge-
fahrten als Mieter nur im Wege der
Vertragsdnderung, der sdmtliche be-
teiligten Personen zustimmen miis-
sen, moglich.

Fazit: Es besteht keine freie Ent-
scheidungsbefugnis des Vermieters
im Rahmen der Erlaubnispflicht hin-
sichtlich der Aufnahme eines gleich-
oder verschiedengeschlechtlichen Le-
bensgefdhrten.

Wie sieht es mit der
Aufnahme des Partners in
den Mietvertrag aus?

Allein durch die Aufnahme in die von
dem anderen Partner gemietete Woh-
nung wird der hinzukommende Part-
ner nicht Partei des Mietvertrages. Es
entsteht auch kein Untermietverhélt-
nis. Ein Anspruch des Vermieters ge-
geniiber dem bisherigen Mieter und
dem aufgenommenen Partner, dass
letzterer ebenfalls Mietpartei wird,
besteht nicht. Den Beteiligten steht es
allerdings frei, einvernehmlich durch
dreiseitigen Vertrag eine Anpassung
des Mietverhéltnisses an die neue Si-
tuation vorzunehmen.
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Miet- und Nebenkosten-
erh6hung — wie ist am besten
vorzugehen?

Ist dem Vermieter die Uberlassung ei-
nes Teils der Wohnung an einen Drit-
ten nur bei einer angemessenen Erho-
hung der Miete zuzumuten, so kann
er die Erlaubnis davon abhéngig ma-
chen, dass der Mieter sich mit einer
solchen Erhohung einverstanden er-
klart. Ein Anspruch des Vermieters
auf Erhohung der Miete infolge der
Aufnahme eines Lebensgeféahrten ist
aber zu verneinen.

Jedoch kann der Vermieter die ver-
brauchsabhédngigen Nebenkosten (Hei-
zung, Wasser, Strom, Abwasser) erho-
hen, wenn diese nicht ohnehin nach
dem tatsdchlichen Verbrauch abge-
rechnet werden. Dies gilt insbeson-
dere dann, wenn eine sogenannte
Bruttomiete, die die verbrauchsab-
hingigen Nebenkosten beinhaltet,
vereinbart wurde.

Die Lebenspartner trennen sich
— wie geht es weiter?

Haben die Partner einer faktischen
Lebensgemeinschaft eine Mietwoh-
nung gemeinsam angemietet, hat jeder
Beteiligte auch nach einer Trennung
einen eigenen Anspruch auf Verblei-
ben in der Wohnung. Dieser Anspruch
richtet sich auch gegen den Mitmie-
ter. Eine Regelung hinsichtlich der
Auseinandersetzung der gemeinsa-
men Wohnung ist nur iiber eine Ei-
nigung moglich.

Ist nur ein Partner Mieter, kann
er nach einer Trennung vom ande-
ren die Rdumung der Wohnung und
die Einrdumung des Alleinbesitzes
verlangen. Dies kann allerdings nicht
durch einen ,,Hinauswurf* erfolgen.
Ein gegen den Partner erwirktes Réu-
mungsurteil bedarf der gesetzlichen
Réumungsvollstreckung.

Den Lebensgefahrten bleibt es un-
benommen, in einem Partnerschafts-
vertrag fiir den Fall einer Trennung

die Ubernahme der Wohnung durch
einen Partner zu vereinbaren. Sofern
dies nicht derjenige ist, der ohnehin
die Wohnung allein gemietet hat, ist
hierzu wiederum die Zustimmung des
Vermieters erforderlich.

Auch fiir die Dauer eines eventuel-
len Getrenntlebens vor einem endgiil-
tigen Ende oder einer Wiederaufnah-
me der Beziehung kann vertraglich
die Nutzung der Wohnung rdumlich
oder personell geregelt werden. Da es
sich nur um einen voriibergehenden
Zustand handeln wird, kann sich —
anders als fiir die Zeit nach Beendi-
gung der Lebensgemeinschaft — die
Vereinbarung auf das Innenverhaltnis
der Partner beschrinken. Eine An-
derung des Vertrages mit dem Ver-
mieter ist nicht angezeigt.

Tod eines Partners — und jetzt?

Ein Mietverhéltnis {iber Wohnraum,
das beide Lebensgefahrten abgeschlos-
sen haben, wird beim Tode eines von
ihnen mit dem tiberlebenden fortge-
setzt. Stirbt jedoch der Lebensgefihr-
te, der allein eine Wohnung gemie-
tet hat, kann der Lebensgeféhrte in
das Mietverhiltnis eintreten. Voraus-
setzung ist zunéchst, dass er mit dem
verstorbenen Mieter einen auf Dau-
er angelegten gemeinsamen Haushalt
gefiihrt hat. Dies kann auch der Fall
sein, wenn bei Aufnahme des Lebens-
gefihrten der Tod des Mieters wegen
einer schweren Erkrankung schon ab-
sehbar ist. Entscheidend ist der Mit-
telpunkt der gemeinsamen Lebens-
und Wirtschaftsfiihrung.

Ferner darf keine vorrangig ein-
trittsberechtigte Person wie ein Ehe-
gatte oder Lebenspartner, der mit dem
Verstorbenen ebenfalls einen gemein-
samen Haushalt gefiihrt hat, vorhan-
den sein. Dies ist bereits bei einem
Getrenntleben nicht mehr der Fall.
Deshalb kann eine diesbeziigliche
Kollision nur bei einer praktizier-
ten ,,Dreierpartnerschaft™ eintreten.
Gleichrangig mit dem Lebensgeféhr-
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ten treten Kinder und andere Fami-
lienangehorige, die im gemeinsamen
Haushalt leben, in das Mietverhéltnis
ein. Eine abweichende Vereinbarung
im Mietvertrag ist unwirksam. Nur ein
gemeinsamer Mietvertrag kann dies
regeln. Die Problemfelder zu diesem
Thema sind recht umfassend, sodass
die individuelle Konstellation rechtlich
gepriift werden muss, um die Hand-
lungsmoglichkeiten fiir den Vermie-
ter zu eruieren. <

Verfasser: Dr. jur. Frank A. Stebner, Rechts-
anwalt und Fachanwalt fiir Medizinrecht, Salz-
gitter. www.drstebner.de

Buchempfehlung

Die Anzahl der nichtehelichen Lebensgemein-
schaften steigt. Prof. Dr. Dr. Herbert Grziwotz,
Notar in Regen, ist Autor des jetzt in 5. voll-
stindig liberarbeiteter Auflage 2014 vor-
liegenden Buches ,,Nichteheliche Lebens-
gemeinschaft®. Das Buch beschéftigt sich
umfassend mit allen Aspekten der nichte-
helichen Lebensgemeinschaft, unter ande-
rem auch mit der Wohnungsmiete. Zwar ist
es ein juristisches Buch, kann jedoch allen,
die selbst eine nichteheliche Lebensgemein-
schaft fithren oder mit ihr zu tun haben, sehr
empfohlen werden.
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