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1.

Die materiellrechtlichen Voraussetzungen, unter denen eine
Zweckentfremdungsgenehmigung erteilt werden darf, sind samtlich und abschlieRend
dem Bundesrecht zu entnehmen. Die Erméachtigung zum ErlaR eines
Zweckentfremdungsverbots in Art. 6 8 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG beschrankt die Befugnis
der Landesregierungen auf die verwaltungsverfahrensrechtliche Ausgestaltung des
Genehmigungsverfahrens.

Eine Ermessensentscheidung Uber die (ohne ein beachtliches Ersatzraumangebot)
beantragte Erteilung einer Zweckentfremdungsgenehmigung hat die zustéandige Behoérde
von Rechts wegen nur dann zu treffen, wenn an der Erteilung der Genehmigung
entweder ein vorrangiges o6ffentliches Interesse oder ein schutzwirdiges berechtigtes
Eigentimerinteresse besteht.

Der Eigentimer von Wohnraum hat ein schutzwuirdiges berechtigtes Interesse an der
Genehmigung einer Zweckentfremdung, wenn durch deren Versagung seine Existenz
ursachlich und unausweichlich ernsthaft geféahrdet wirde.

Fur eine beachtliche Existenzgeféahrdung als Folge des Zweckentfremdungsverbots muf
aufgrund einer umfassenden Wirdigung der Verhdltnisse des Einzelfalles eine so
Uberwiegende Wahrscheinlichkeit bestehen, dafl3 ernstliche Zweifel an einem solchen
Kausalverlauf auszuschlief3en sind.

Einen Erfahrungssatz des Inhalts, daf3 der Riickgang des Ertrages einer gewerblichen
oder (frei-) beruflichen Tatigkeit - namentlich einer Rechtsanwalts- und
Steuerberatungskanzlei oder einer Arztpraxis - auf der Verhinderung einer rdumlichen
Betriebserweiterung durch das Zweckentfremdungsverbot beruht, gibt es nicht.

Der Eigentimer von Wohnraum kann sich nicht durchgreifend auf eine
Existenzgefahrdung durch das Zweckentfremdungsverbot berufen, wenn er diese
Gefahrenlage durch ein von ihm zu vertretendes Unterlassen gebotener und méglicher
Abwendungsmal3nahmen selbst herbeigefihrt hat.

Der vom Zweckentfremdungsverbot betroffene Eigentimer von Wohnraum mufd sich
grundséatzlich darauf verweisen lassen, bendtigten Geschéfts- oder Gewerberaum zu
mieten, wenn fur seinen Bedarf geniigend derartiger Raum in der jeweiligen Gemeinde
vorhanden ist.

Ein die (Ermessens-) Ausnahme vom Zweckentfremdungsverbot rechtfertigendes
schutzwirdiges Eigentimerinteresse ist unter dem Blickwinkel einer geltend gemachten

Existenzgefahrdung nicht anzuerkennen, wenn es dem Betroffenen finanziell moglich



und zuzumuten ist, Ersatzwohnraum zu schaffen und auf diese Weise einen Anspruch
auf Erteilung einer uneingeschrankten Zweckentfremdungsgenehmigung zu begriinden.

9. Ein schutzwirdiges Interesse an der Zweckentfremdung einer Mietwohnung hat deren
Eigentiimer nicht, wenn er seinen personlichen beruflichen Raumbedarf durch eine ihm
ausnahmsweise zuzumutende Mitbenutzung eines Teils der Wohnflache seiner eigenen
Wohnung zu beruflichen oder gewerblichen Zwecken decken kann und wenn dies zur
Erhaltung seiner wirtschaftlichen Existenz genugt.

10. Eine Zweckentfremdungsgenehmigung darf nicht mit einer Nebenbestimmung des
Inhalts versehen werden, dald der Eigentiimer oder sonstige Verfigungsberechtigte den
von der beabsichtigten Zweckentfremdung betroffenen Mieter zuvor anderweitig
angemessen unterzubringen hat ("Mieterschutzklausel").

11. In dem Verwaltungsrechtsstreit des Eigentiimers, der von der zustandigen Behorde eine
Zweckentfremdungsgenehmigung begehrt, ist der von der Zweckentfremdung betroffene
Mieter nicht notwendig beizuladen. Der Mieter kann eine erteilte Genehmigung mangels
Klagebefugnis auch nicht anfechten.

12. Im Kindigungsrechtsstreit ~ zwischen Vermieter  und Mieter hat die
Zweckentfremdungsgenehmigung nur eine Tatbestandswirkung dahin, da die dem
Vermieter gestattete Zweckentfremdung nicht gegen das im o6ffentlichen Interesse

erlassene Zweckentfremdungsverbot verstof3t.«
Grinde:

I. Der im Jahre 1915 geborene Klager ist Eigentimer eines mit einem Wohn- und
Geschéftsgebaude bebauten Grundsticks in N. Im Erdgeschofl? und im ersten Obergeschol
dieses Hauses betreibt er auf einer Flache von insgesamt ca. 240 gm eine Rechtsanwalts-
und Steuerberaterkanzlei mit etwa zwanzig Mitarbeitern. Das zweite und einen Teil des
dritten Obergeschosses bewohnt er selbst. Zwei im dritten und vierten Obergeschold
gelegene Wohnungen sind vermietet. In den Jahren 1982 und 1987 wandte sich der Klager
erfolglos an die Beklagte mit Antragen und Voranfragen, die auf Genehmigung der
Nutzungsénderung zunachst der Mietwohnung im dritten Obergeschol3, dann beider
Mietwohnungen im dritten und vierten Obergeschol3 in Biroraum fir seine Anwaltskanzlei

gerichtet waren. Uber diese Gesuche wurde nicht férmlich entschieden.

Mit Schreiben vom 10. Juli 1989 beantragte der Klager die Genehmigung der
Nutzungsénderung fur die aus vier Zimmern mit einer Gesamtwohnflache von ca. 123 gm
bestehende Mietwohnung im vierten ObergeschofR. Zur Begriindung gab er an: Die
raumlichen Verhdltnisse in seiner Kanzlei seien fir das Personal unzumutbar geworden.

Wegen der erforderlichen Umstellung des Betriebes auf EDV bestehe zusatzlicher



Raumbedarf. Einen Umzug konne er aus Altersgriinden nicht mehr auf sich nehmen. Er

wolle anderweitig gleichwertigen Ersatzmietwohnraum zur Verfugung stellen.

Die Beklagte lehnte den Antrag durch Bescheid vom 3. August 1989 mit der Begriindung ab:
Die Wohnung sei aufgrund ihrer Ausstattung (Kiche, Bad, WC innerhalb der Wohnung,
Zentralheizung, Balkon) und ihres Zustandes fiir Wohnzwecke gut geeignet, so dal3 ein
hohes offentliches Interesse am Erhalt der Raumlichkeiten fir Wohnzwecke bestehe.
Demgegeniiber misse das geltend gemachte Eigeninteresse an der Nutzungsanderung zur
Erweiterung der Kanzlei wegen der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt
zurickstehen, auch wenn die beengten r&umlichen Verhdaltnisse aufgrund einer
Ortsbesichtigung glaubhaft seien. Dem Raummangel konne durch Anmietung geeigneter
Birordume in der ndheren Umgebung abgeholfen werden, ohne daf3 schiitzenswerter und

mietpreisgunstiger Wohnraum verlorengehe.

Der Klager hat nach erfolglosem Widerspruch Klage erhoben und geltend gemacht: Die

beengte raumliche Situation seiner Kanzlei gefahrde deren Existenz.

Das Verwaltungsgericht hat die auf Erteilung der begehrten
Zweckentfremdungsgenehmigung gerichtete Verpflichtungsklage durch Gerichtsbescheid
abgewiesen. Auf die Berufung des Klagers hat der Verwaltungsgerichtshof die Beklagte
unter Aufhebung des erstinstanzlichen Gerichtsbescheides sowie des
Ablehnungsbescheides und des Widerspruchsbescheides verpflichtet, Uber den Antrag des
Klagers auf Genehmigung der Zweckentfremdung unter Beachtung der Rechtsauffassung
des Berufungsgerichts erneut zu entscheiden. Im (dbrigen hat er die Berufung

zurlckgewiesen. Zur Begriindung hat er im wesentlichen ausgefihrt:

Der Klager habe zwar keinen Anspruch auf Erteilung einer unbeschrankten
Zweckentfremdungsgenehmigung. Die Ablehnung auch einer befristeten oder mit
Bedingungen oder Auflagen versehenen Genehmigung sei jedoch mit Blick auf seine
besondere Lebenssituation ermessensfehlerhaft. Die Rechtsanwaltskanzlei, die er in seinem
Wohnhaus betreibe und trotz seines hohen Alters noch selbst leite, sei durch Raumnot
unbestritten stark beeintrachtigt. Seit Jahren bestehe keine Mdoglichkeit mehr, bei im
wesentlichen unverdndertem Personalbestand den infolge technischen Fortschritts (EDV),
zunehmender Aktenbestdande und zeitgemaflRer Kundenerwartungen entstandenen
zusatzlichen Raumbedarf zu decken. Die unzureichende raumliche Unterbringung habe die
Arbeitsfahigkeit der Kanzlei sowohl gegentiber der Mandatschaft als auch im Verhaltnis zum
Personal erheblich vermindert. Die dementsprechend eingeschrénkte Leistungsfahigkeit des
Betriebes habe zwischenzeitlich in einem kontinuierlichen Ruckgang der Ertrage deutlichen

Niederschlag gefunden. Der Klager habe unbestritten vorgetragen, dal3 die von ihm aus dem



Kanzleibetrieb erzielten Nettoertrage (vor Steuerabzug) von DM 173 000 im Jahre 1988 auf
DM 112 000 (1989) und DM 63 000 (1990) gesunken seien und sich fur 1991 erstmals kein
UberschuR mehr ergeben habe. Er habe diese Angaben durch Vorlage von
Einkommensteuerbescheiden  und  Steuererklarungen  glaubhaft gemacht. Die
Einkommensentwicklung sei damit in einem Male ricklaufig, dal3 bei gleichbleibend
unzureichenden Raumverhéltnissen  eine  Gefdhrdung des  Bestandes  der
Rechtsanwaltskanzlei und damit der Existenz des Klagers nicht ausgeschlossen werden

konne.

Aufgrund der beengten rdumlichen Verhaltnisse seiner Kanzlei befinde sich der Klager in
einer Lage, die im Normalfall einen Rechtsanwalt veranlassen wiirde, den Kanzleibetrieb in
andere Burordume zu verlegen oder aufzugeben. Ihm koénne jedoch im gegenwartigen
Zeitpunkt wegen besonderer personlicher Umstande weder das eine noch das andere
zugemutet werden. Zwar habe auch er zunachst an eine Verlegung der Kanzlei gedacht,
dieses Vorhaben jedoch - wie in der mundlichen Verhandlung vorgetragen worden sei -
mangels geeigneter Mietrdume im nordlichen Stadtbereich von N. nicht verwirklichen
konnen. Spater - im Jahre 1989 - habe er seine Absicht, die Kanzlei zu verlegen,
aufgegeben, weil sowohl seine eigene Erkrankung als auch die seiner (im Dezember 1991
verstorbenen) Ehefrau es ihm zunehmend unmdéglich gemacht hatten, den Kanzleibetrieb an
einen anderen Standort aul3erhalb seines Wohnhauses zu leiten. Dies sei durch
Bescheinigungen des Hausarztes und eines Neurologen hinreichend belegt. Hieraus und
aus ergdnzendem Sachvortrag ergebe sich, dafl3 der Klager an einem Prostatakarzinom mit
Harninkontinenz und einer starken Adipositas leide, wodurch seine kdrperliche Beweglichkeit
erheblich eingeschrankt sei. Zudem sei er insulinpflichtiger Diabetiker. Unter diesen
Umstanden kénne er nicht auf die Moglichkeit verwiesen werden, Kanzleiraume auf3erhalb
seines Wohnhauses, gegebenenfalls auch an einem weiter entfernt gelegenen Standort,
anzumieten. Da er in der Kanzlei tatsachlich noch in nicht unerheblichem Male téatig sei
(nach den Angaben in der mindlichen Verhandlung pro Tag etwa zwei bis drei Stunden
vormittags und zwei Stunden nachmittags; organisatorische und personelle Entscheidungen
im Kanzleibetrieb; Bearbeitung umfangreicherer Rechtssachen, vor allem Immobilien
betreffend), kdnne ihm bei seinem Gesundheitszustand nicht zugemutet werden, diese
beruflichen Aufgaben in gréRerer Entfernung von seiner Wohnung wahrzunehmen. Vielmehr
sei es dringend angezeigt, ihm die Auslbung seines Berufes innerhalb seines

Wohnanwesens zu ermdglichen.

Ihm kénne im Hinblick auf sein fortgeschrittenes Lebensalter nicht angesonnen werden, die
Leitung der Rechtsanwaltskanzlei ganz aufzugeben und sich seinem Alter entsprechend zur

Ruhe zu setzen. Dem stehe bereits Art. 12 Abs. 1 GG entgegen. Es sei dartber hinaus -



gestlitzt durch das Attest des Neurologen - glaubhaft vorgetragen worden, daf3 der Klager in
der Fuhrung der von ihm aufgebauten Kanzlei seinen wesentlichen Lebensinhalt und
Ablenkung von seiner Krankheit finde und dafld der Verlust dieser Betatigungsmoglichkeit
schwerwiegende Folgen fur seinen psychischen und physischen Gesundheitszustand nach

sich ziehen wirde.

Solange der Klager selbst noch die Kanzlei innehabe, sei ein vorrangiges privates Interesse
an der zweckfremden Nutzung der Wohnung im vierten Obergeschol3 des Hauses
anzuerkennen. Insoweit sei das Ermessen der Beklagten auf Null reduziert so dalR sie den
Antrag des Klagers nicht schlechthin ablehnen durfe. Es stehe ihr aber im Rahmen
pflichtgemaRen Ermessens frei, die Genehmigung nur befristet (oder auflésend bedingt) bis
zu dem Zeitpunkt zu erteilen, in dem der Klager aus der Kanzlei ausscheide. Durch
zusatzliche Auflagen kénne sie auch sicherstellen, dal3 die Wohnung nach diesem Zeitpunkt

wieder Wohnzwecken nutzbar gemacht werde.

Gegen die von der Beklagten weiterhin fur erforderlich gehaltene Bedingung, dal3 die
angemessene anderweitige Unterbringung der Mieter des von der Zweckentfremdung
betroffenen Wohnraums gesichert sein misse ("Mieterschutzklausel"), bestédnden allerdings
grundsatzliche Bedenken. Uberdies sei die von der Beklagten beabsichtigte Bedingung
jedenfalls zu unbestimmt gefaldt. Die Beklagte miisse schliel3lich die konkrete Sachlage
sorgféltig prifen, bevor sie Nebenbestimmungen zugunsten des gegenwartigen Mieters
treffe.

Gegen dieses Urteil richtet sich die vom Bundesverwaltungsgericht zugelassene Revision

der Beklagten, die die Verletzung formellen und materiellen Rechts rigt.
Der Klager verteidigt das angefochtene Urteil.
Der Oberbundesanwalt halt es ebenfalls fir zutreffend.

Die Landesanwaltschaft hélt eine weitere Sachaufklarung zur Feststellung einer
Existenzgefahrdung sowie zu der Frage fur notwendig, ob die Inanspruchnahme der
Mietwohnung der einzige Weg sei, um den Rickgang des Kanzleiertrages aufzuhalten. Die

Mieterschutzklausel erachtet sie als unzulassige Nebenbestimmung.

II. Die Revision ist begriindet. Das angefochtene Urteil verletzt in mehrfacher Weise
materielles Bundesrecht. Zur abschlieRenden Entscheidung des Streitfalles bedarf es
weiterer Sachaufklarung. Das zwingt zur Zurlickverweisung (vgl. 88 137 Abs. 1 Nr. 1, 144
Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 VwWGO ).



Das Berufungsgericht hat ohne Versto3 gegen revisibles Recht (vgl. § 137 Abs. 1 VWGO )
angenommen, daf} der Klager fur die von ihm beabsichtigte Nutzung der bisherigen
Mietwohnung im vierten Obergeschol3 seines Hauses in N. fur Zwecke der von ihm im
Erdgescho® und im ersten Obergeschol3 betriebenen Rechtsanwalts- und
Steuerberaterkanzlei der Genehmigung nach Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG in
Verbindung mit 8 1 Satz 1 der bayerischen Ersten Verordnung Uber das Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum vom 23. Dezember 1971 (BayGVBI S. 478), jetzt
Verordnung uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 28. Juli 1992
(BayGVBI S. 278), bedarf. Bundesrecht verletzt hingegen die das angefochtene
Bescheidungsurteil tragende Annahme, der Klager habe ein vorrangiges privates Interesse
an der von ihm beabsichtigten Umwidmung von Wohnraum in Praxisraume und kdnne
deshalb aufgrund einer Ermessensreduzierung die begehrte Zweckentfremdungs-
genehmigung beanspruchen, die die Beklagte nach ihrem Ermessen lediglich mit

Nebenbestimmungen versehen dirfe.

Die materiellrechtlichen Voraussetzungen, unter denen eine Zweckentfremdungs-
genehmigung erteilt werden darf, sind samtlich und abschlieend dem Bundesrecht zu
entnehmen (vgl. etwa Urteile vom 12. Dezember 1979 - BVerwG 8 C 2. 79 - BVerwGE 59,
195 [200], vom 25. Juni 1982 - BVerwG 8 C 15. 80 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 7 S. 1
sowie - BVerwG 8 C 80. 81 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 8 S. 7 [9] und vom 7.
September 1984 - BVerwG 8 C 48. 83 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 11 S. 29). Die
Ermachtigung zum ErlalR eines Zweckentfremdungsverbots in Art. 6 8 1 Abs. 1 Satz 1
MRVerbG beschréankt die Befugnis der Landesregierungen auf die
verwaltungsverfahrensrechtliche Ausgestaltung des Genehmigungsverfahrens (vgl. BVerfG,
Beschlu3 vom 4. Februar 1975 - 2 BvL 5/74 - BVerfGE 38, 348 [358 f.]).

Das Zweckentfremdungsverbot ist in Art. 6 8§ 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG als "repressives
Verbot mit Befreiungsvorbehalt" ausgestaltet (BVerfG, Beschlul3 vom 4. Februar 1975, aaO.
S. 358, 368). Das generelle Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum steht zwar unter
einem bundesrechtlichen Genehmigungsvorbehalt (vgl. BVerfG, BeschluR vom 4. Februar
1975, aaO. S. 358 ff.; BVerwG, Urteile vom 18. Mai 1977 - BVerwG VIII C 44. 76 - BVerwGE
54, 54 [56, 61 f.] und - BVerwG VIII C 94. 76 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 2 S. 11 [13
f.]). Die Genehmigung kann auch bedingt, befristet oder unter Auflagen erteilt werden (Art. 6
8§ 1 Abs. 2 Satz 1 MRVerbG). Das Zweckentfremdungsverbot aufgrund des Art. 6 8 1 Abs. 1
Satz 1 MRVerbG soll jedoch in Gebieten mit unzureichender Wohnraumversorgung die
Nutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken regelmafiig verhindern. Die
Genehmigungsbedaurftigkeit einer Zweckentfremdung dient nicht der Kontrolle eines vom

Gesetz prinzipiell gebilligten oder jedenfalls als wertneutral geduldeten Verhaltens durch die



Verwaltung. Die Zweckentfremdung von Wohnraum wird vielmehr fir die Gebiete, auf die
sich die Ermachtigung des Art. 6 8 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG erstreckt, vom Gesetz als
sozial unerwunscht mi3billigt (vgl. BVerfG, Beschlu? vom 4. Februar 1975, aaO. S. 358).
Das Zweckentfremdungsverbot soll preiswerten Wohnraum fur die grof3en Teile der
Bevolkerung erhalten, die "zumal in den Stadten, nicht in der Lage" sind, "aus eigener Kraft
Wohnraum fir sich zu schaffen, und deshalb auf Mietwohnungen unausweichlich
angewiesen" sind (BVerfG, BeschluR vom 4. Februar 1975, aaO. S. 370.). Die
verfassungsrechtlich geforderte am Gemeinwohl ausgerichtete Nutzung des privaten
Eigentums an Wohnraum (Art. 14 Abs. 2 GG ) umfal3t das Gebot der Rucksichtnahme auf
die Belange dieser Wohnungssuchenden (vgl. BVerfG, Beschlisse vom 23. April 1974 - 1
BVR 6/74 und 2270/73 - BVerfGE 37, 132 [140], vom 4. Februar 1975, aaO. S. 370 f., vom 8.
Januar 1985 - 1 BvR 792, 501/83 - BVerfGE 68, 361 [368] und vom 9. Oktober 1991 - 1 BVR
227/91 - NJIJW 1992, 361 f.). Bei unzureichender Wohnraumversorgung breiter
Bevdlkerungsschichten (zu dieser Voraussetzung des Erlasses eines
Zweckentfremdungsverbots siehe im einzelnen Urteil vom 11. Marz 1983 - BVerwG 8 C 102.
81 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 9 S. 13 [15 ff.]) entspricht es dem
gemeinwohlorientierten Ricksichthnahmegebot und ist es zugleich sachlich gerechtfertigt, die
Zweckentfremdung vorhandenen Wohnraums zu untersagen, sofern "die schutzwirdigen
Interessen des Eigentimers ausreichend gewahrt bleiben" (BVerfG, Beschlul3 vom 4.
Februar 1975, aaO. S. 371; BVerwG, Urteil vom 10. Mai 1985 - BVerwG 8 C 35. 83 -
BVerwGE 71, 291 [294 1.]).

Die Genehmigung einer Zweckentfremdung muf3 nach Art. 6 8 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG
immer die Ausnahme von der Regel bleiben, Wohnraum fir Wohnzwecke zu erhalten
(BVerfG, BeschluR vom 4. Februar 1975, aaO. S. 359). Die Erteilung einer
Zweckentfremdungsgenehmigung liegt zwar im (pflichtgemafRen) Ermessen der Behdrde
(vgl. etwa Urteile vom 18. Mai 1977, aaO. S. 62 und 14). Diese darf jedoch von dem
Genehmigungsvorbehalt nur Gebrauch machen, um im Einzelfall dem Gebot der
VerhaltnismaRigkeit Rechnung zu tragen, sofern das ausnahmsweise erforderlich ist (vgl.
BVerfG, Beschlul3 vom 4. Februar 1975, aaO. S. 368). Eine Ermessensentscheidung tber
die (ohne ein beachtliches Ersatzraumangebot) beantragte Erteilung einer
Zweckentfremdungsgenehmigung hat die zustandige Behorde von Rechts wegen nur dann
zu treffen, wenn an der Genehmigung entweder ein vorrangiges o6ffentliches Interesse oder
ein schutzwirdiges berechtigtes Eigentimerinteresse besteht (vgl. BVerfG, Beschluf? vom 4.
Februar 1975, aaO. S. 367 f.; BVerwG, Urteil vom 20. August 1986 - BVerwG 8 C 16. 84 -
Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 13 S. 46). Nur wenn eine dieser beiden Voraussetzungen
gegeben ist, hat die Behérde nach ihrem Ermessen dariiber zu befinden, ob und inwieweit

die Zweckentfremdung ausnahmsweise zu genehmigen ist (vgl. BVerfG, Beschlulz vom 4.



Februar 1975, aa0. S. 368; BVerwG, Urteil vom 20. August 1986, aaO. S. 56.). Sie darf eine
Zweckentfremdungsgenehmigung lediglich dann nicht verweigern, wenn und soweit sie
damit gegen das VerhaltnismaRigkeitsgebot verstie3e (vgl. BVerfGE, Beschlul3 vom 4.
Februar 1975, aaO. S. 368). Insofern kann sich im Wege einer Ermessensreduzierung sogar
ein Anspruch auf Erteilung der Genehmigung - sei es mit, sei es ohne Nebenbestimmung -
ergeben.

Das Berufungsgericht hat eine solche Reduzierung des Ermessens der Beklagten in
Richtung auf die Erteilung einer Zweckentfremdungsgenehmigung wegen einer dem Klager
drohenden Existenzvernichtung bejaht. Daran ist richtig, dass der Eigentumer von
Wohnraum ein schutzwirdiges berechtigtes Interesse an der Genehmigung einer
Zweckentfremdung hat, wenn durch deren Versagung seine Existenz urséchlich und
unausweichlich vernichtet oder ernsthaft geféahrdet wirde. Das war bereits in der
Rechtsprechung zu § 21 des Wohnraumbewirtschaftungsgesetzes - WBewG - vom 31. Méarz
1953 (BGBI | S. 97) anerkannt (vgl. Urteil vom 25. Juni 1956 - BVerwG V C 63. 55 -
Buchholz 454. 3 8§ 10 WBewG Nr. 1 S. 1 [5] m.weit.Nachw.), dem das
Zweckentfremdungsverbot nachgebildet worden ist (vgl. auch BVerfG, Beschlul3 vom 4.
Februar 1975, aaO. S. 369). Unter dem Blickwinkel der vom Klager geltend gemachten
Existenzgefahrdung ist jedoch ein schutzwirdiges berechtigtes Interesse des Eigentiimers
an einer Umwidmung von Wohnraum zur beruflichen oder gewerblichen Nutzung nur dann
anzuerkennen, wenn ohne die begehrte Ausnahme die bisher innegehabte
Existenzgrundlage infolge des Verbots verlorenginge. Ein Interesse des Eigentiimers an der
Erweiterung eines bestehenden Betriebes vermag mit Blick auf den dargelegten Sinn und
Gehalt des Zweckentfremdungsverbots und den daraus resultierenden Ausnahmecharakter
einer Zweckentfremdungsgenehmigung deren Erteilung nicht zu rechtfertigen. Die
Schutzwiirdigkeit eines Uber die Existenzerhaltung hinausgehenden Interesses laR3t sich
weder aus Art. 12 GG noch aus einem eigentumsrechtlich-verfassungsrechtlich (Art. 14 GG )
verburgten Recht am eingerichteten und ausgetbten Gewerbebetrieb herleiten.

Der Grundrechtsschutz aus Art. 12 Abs.1 GG , der eine mdglichst unreglementierte
berufliche Betatigung erreichen will, schlie3t zwar die Abwehr Gbermallig belastender und
unzumutbarer gesetzlicher Auflagen ein (vgl. etwa BVerfG, Urteil vom 23. Januar 1990 - 1
BvL 44/86 und 48/87 - BVerfGE 81, 156 [194] m.weit.Nachw.). Art. 12 Abs. 1 GG gewahrt
jedoch ebenso wenig wie die freiheitliche Ordnung des Grundgesetzes insgesamt "ein
subjektives verfassungskraftiges Recht auf die Erhaltung des Geschéaftsumfanges und die
Sicherung weiterer Erwerbsmadglichkeiten" (BVerfG, Beschlul® vom 1. Februar 1973 - 1 BvR
426, 430, 434, 443, 451, 452, 453, 479, 505, 573/72 - BVerfGE 34, 252 [256]

m.weit.Nachw.). Ob und inwieweit der eingerichtete und ausgelbte Gewerbebetrieb von der



Gewahrleistung des Art. 14 Abs.1 GG erfasst wird kann hier auf sich beruhen. Der Schutz
der Eigentumsgarantie erstreckt sich namlich nur auf den vorhandenen konkreten Bestand
an Rechten und Gitern (vgl. BVerfG, Beschliisse vom 31. Oktober 1984 - 1 BvR 35, 356,
794/82 - BVerfGE 68, 176 [223] und vom 26. Mai 1993 - 1 BvR 208/93 - NJW 1993, 2035
[2036] m.weit.Nachw., stRspr; BGH, Urteil vom 18. September 1986 - Ill ZR 83/85 - BGHZ
98, 341 [351] m.weit.Nachw.; stRspr). Ein Eigentumsschutz des Betriebes kann sich deshalb
nur auf dessen vorhandenen Bestand als Sach- und Rechtsgesamtheit beziehen, so dal3
grundsatzlich nur ein Eingriff in die Substanz dieser Sach- und Rechtsgesamtheit Art. 14 GG
verletzen kann (vgl. BVerfG, Urteil vom 29. November 1961 - 1 BvR 148/57 - BVerfGE 13,
225 [229]). Da Artikel 14 Abs.1 GG nur "Bestandsschutz”, nicht Erwerbsschutz vermittelt,
"erstreckt sich die geschitzte Rechtsposition des Inhabers eines eingerichteten und
ausgelibten Gewerbebetriebs nicht auf kiinftige Chancen und Erwerbsmaoglichkeiten" (BGH,
Urteil vom 18. September 1986, aaO. S. 351 m.weit.Nachw.). Blof3e einfachrechtlich nicht
gesicherte Erwerbsmoglichkeiten, Umsatz- und Gewinnchancen sowie tatsachliche
Gegebenheiten werden ungeachtet ihrer erheblichen Bedeutung fir das Unternehmen nicht
dem eigentumsrechtlich-verfassungsrechtlich geschitzten Bestand des einzelnen Betriebes
zugeordnet (vgl. BVerfG, BeschluB vom 31. Oktober 1984, aaO. S. 223 m.weit.Nachw.;
BVerwG, Urteile vom 27. Mai 1981 - BVerwG 7 C 34. 77 - Buchholz 451. 22 AbfG Nr. 4 S. 1,
vom 1. Dezember 1982 - BVerwG 7 C 111. 81 - BVerwGE 66, 307 [309] und vom 11.
November 1983 - BVerwG 4 C 82. 80 - Buchholz 407. 4 § 17 FStrG Nr. 55 S. 48). Nicht
geschutzt sind insbesondere "beabsichtigte Betriebserweiterungen” (vgl. BGH, Urteil vom 18.
September 1986, aaO. S. 351 m.weit.Nachw.). Eigentumsschutz kann vielmehr "nur das
Recht auf Fortsetzung des Betriebes im bisherigen Umfang nach den schon getroffenen
betrieblichen MaRnahmen" geniel3en (BGH, Urteil vom 18. September 1986, aaO. S. 351).
Regelungen, die dem nicht entgegenstehen und nicht in die Substanz des Betriebes
eingreifen, namentlich Vorschriften, die nur die Nutzung von Eigentum regeln, stellen eine
Bestimmung von Inhalt und Grenzen des Eigentums im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
dar, die dem Gesetzgeber anheimgegeben ist (BVerfG, Urteil vom 29. November 1991, aaO.
S. 229; Beschlu3 vom 8. Juni 1977 - 2 BvVR 499/74 und 1042/75 - BVerfGE 45, 142 [173];
BVerwG, Urteil vom 27. Mai 1981, aaO. S. 3; BeschluR vom 8. August 1988 - BVerwG 3 B
50. 88 - Buchholz 418. 32 AMG Nr. 17 S. 9). Art. 6 8§ 1 Abs. 1 Satz 1 MRVerbG steht in
seiner die Gerichte bindenden Auslegung durch das Bundesverfassungsgericht als Inhalts-
und Schrankenbestimmung nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG mit der Eigentumsgewahrleistung
des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG im Einklang (vgl. BVerfG, Beschlisse vom 4. Februar 1975 - 2
BvL 5/74 - BVerfGE 38, 348 [370] und vom 7. April 1992, aaO. S. 63). Der Klager kann
deshalb auch unter dem Blickwinkel des Rechts am eingerichteten und ausgelbten

Gewerbebetrieb nur dann Erfolg haben, wenn der Bestand seiner Rechtsanwalts- und



Steuerberaterkanzlei durch die Versagung der begehrten Zweckentfremdungsgenehmigung
ernsthaft gefahrdet wurde (vgl. Urteile vom 11. November 1970 - BVerwG IV C 102. 67 -
BVerwGE 36, 248 [251], vom 1. Dezember 1982, aaO. S. 309 und vom 26. Juli 1989 -
BVerwG 4 C 35. 88 - Buchholz 442. 40 § 6 LuftvVG Nr. 22 S. 17 ; Beschlufl3 vom 20. Juli 1992
- BVerwG 7 B 186. 91 - Buchholz 310 § 42 VwWGO Nr. 184 S. 34 [35)).

Eine ernsthafte oder konkrete Gefahr besteht nur dann, wenn der befiirchtete Schaden in
absehbarer Zukunft mit hinreichender Wahrscheinlichkeit zu erwarten ist (so allgemein zur
"konkreten Gefahr" und zum "ernstlichen Risiko": Urteile vom 26. Juni 1970 - BVerwG IV C
99. 67 - Buchholz 445. 4 § 34 WHG Nr. 2 S. 1 [5], vom 11. November 1970, aaO. S. 251,
vom 13. Dezember 1979 - BVerwG 7 C 46. 78 - BVerwGE 59, 221 [225 f.], vom 3. Juli 1987 -
BVerwG 8 C 71. 85 - Buchholz 448. 0 § 8 a WPfIG Nr. 44 S. 8 und vom 2. Juli 1991 -
BVerwG 1 C 4. 90 - Buchholz 451. 20 § 33 i GewO Nr. 11 S. 18). Bei dem fiur die Annahme
einer "konkreten Gefahr" oder eines "ernstlichen Risikos" zu fordernden Grad der
Wahrscheinlichkeit ist zwar im Grundsatz je nach Schwere der in Betracht kommenden
Schadigung zu differenzieren (stRspr; vgl. etwa Urteile vom 26. Juni 1970, aaO. S. 5 f., vom
26. Februar 1974 - BVerwG | C 31. 72 - BVerwGE 45, 51 , vom 17. Méarz 1981 - BVerwG | C
74. 76 - BVerwGE 62, 36 , vom 3. Juli 1987, aaO. S. 11, vom 16. Juni 1989 - BVerwG 8 C
63. 88 - Buchholz 448. 0 § 8 a WPfIG Nr. 47 S. 16 , vom 10. November 1989 - BVerwG 8 C
19. 89 - Buchholz 448. 0 § 8 a WPfIG Nr. 49 S. 19, vom 27. April 1990 - BVerwG 8 C 72. 88
- Buchholz 448. 0 § 8 a WPfIG Nr. 50 S. 21 und vom 2. Juli 1991, aaO. S. 20 f.). Auch dirfen
an den Grad der Wahrscheinlichkeit eines Existenzverlustes infolge der Versagung einer
Zweckentfremdungsgenehmigung keine Uberhdhten und ihrerseits unverhaltnismafiigen
Anforderungen gestellt werden, die praktisch nicht zu erfilllen sind. Eine lediglich nicht
auszuschlieBende Moglichkeit des Schadenseintritts reicht jedoch zur Annahme einer
konkreten Gefahr oder eines ernstlichen Risikos materiellrechtlich keinesfalls aus (vgl. auch
Urteil vom 3. Juli 1987, aaO. S. 11). Die zur Freistellung vom Zweckentfremdungsverbot
fuhrende Annahme der ausnahmsweisen Unzumutbarkeit dieses Verbots fur den Eigentiimer
ist - wie dargelegt - materiellrechtlich an hohe Voraussetzungen geknupft (vgl. Urteile vom
25. Juni 1982 - BVerwG 8 C 15. 80 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 7 S. 1 [5] und vom 23.
August 1991 - BVerwG 8 C 101. 89 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 17 S. 8). Das kann
auch bei dem anzulegenden Wahrscheinlichkeitsmaf3stab nicht unberticksichtigt bleiben. Fir
den behaupteten Eintritt eines Existenzverlusts als Folge des Zweckentfremdungsverbots
mul3 vielmehr aufgrund einer umfassenden Wurdigung der Verhaltnisse des Einzelfalles eine
so Uberwiegende Wahrscheinlichkeit bestehen, dalR ernstliche Zweifel an einem solchen

Kausalverlauf auszuschlieRen sind.



Dies hat der Verwaltungsgerichtshof verkannt. Das angefochtene Urteil begnigt sich mit der
Feststellung, mit Blick auf die "glaubhaft gemacht (e) " riicklaufige Einkommensentwicklung
konne "bei gleichbleibend unzureichenden Raumverhéltnissen eine Gefahrdung des
Bestandes der Rechtsanwaltskanzlei und damit der Existenz des Klagers nicht
ausgeschlossen werden". Das verfehlt in mehrfacher Weise den richtigen
materiellrechtlichen ~ Wiurdigungsmaf3stab ~ und die  sich  daraus  ergebende
Sachaufklarungspflicht. Zum einen genigt die lediglich nicht auszuschlielRende Mdglichkeit
einer Existenzgefahrdung nicht. Zum anderen gibt die blof3e Glaubhaftmachung einer
rucklaufigen Einkommensentwicklung - im Sinne der vom Verwaltungsgerichtshof fir
ausreichend gehaltenen schlichten Plausibilitat des Klagervorbringens fur eine kausale
Verknipfung mit dem Zweckentfremdungsverbot nichts her. Und zum dritten fehlt es an der
unerlaBlichen Wirdigung des entscheidungserheblichen Sachverhalts in seiner Gesamtheit.
Das Berufungsgericht hat statt dessen rechtsfehlerhaft allein auf einzelne Umsténde
abgestellt, denen eine Indizwirkung fir eine Existenzgefahrdung als Folge des

Zweckentfremdungsverbots nicht beigemessen werden kann.

Die Frage, ob ein Sachverhalt Indizien aufweist, welche die Annahme rechtfertigen, das
Zweckentfremdungsverbot gefdhrde die Existenz des von ihm Betroffenen, beriihrt nicht
ausschlieRlich das der revisionsgerichtlichen Uberpriifung weitgehend entzogene Gebiet
tatsachlicher Wirdigung (vgl. 8 137 Abs.2 VwWGO ). Die Qualifizierung bestimmter Tatsachen
aus komplexen Lebenssachverhalten als Indizien und die aus diesen gezogenen
Schlussfolgerungen stiitzen sich vielmehr weitgehend auf Erfahrungssatze. Ein
Erfahrungssatz 4Rt keine Ausnahme zu und unterscheidet sich dadurch von einer blozen
Erfahrungstatsache (vgl. etwa BeschluZ vom 31. Januar 1989 - BVerwG 2 B 2. 89 -
Buchholz 240 § 61 BBesG Nr. 1 S. 1 [2] m.weit.Nachw.). Ob ein allgemeiner Erfahrungssatz
besteht oder ob gegen einen solchen verstoRen wurde, ist eine revisible Rechtsfrage (vgl.
z.B. Urteil vom 25. Juni 1991 - BVerwG 9 C 22. 90 - Buchholz 412. 3 § 18 BVFG Nr. 15 S. 29
m.weit.Nachw.). Dementsprechend liegt ein im Revisionsverfahren beachtlicher Rechtsfehler
vor, wenn die materiellrechtlich gebotene tatrichterliche Sachverhaltswiirdigung, ob eine
Existenzgefahrdung anzunehmen wund kausal auf das Zweckentfremdungsverbot
zurickzufuhren ist, malgeblich auf Umstdnde abhebt, denen nach allgemeiner
Lebenserfahrung eine Indizwirkung insoweit generell nicht zukommt (vgl. auch Urteil vom 25.
Juni 1991, aaO. S. 37 f.). So verhalt es sich hier. Einen Erfahrungssatz des Inhalts, dal3 der
Ruckgang des Ertrages einer gewerblichen oder (frei-) beruflichen Tatigkeit - namentlich
einer Rechtsanwalts- und Steuerberatungskanzlei oder auch einer Arztpraxis - auf der
Verhinderung einer raumlichen Betriebserweiterung durch das Zweckentfremdungsverbot
beruht, gibt es nicht. Die Lebenserfahrung spricht eher fir eine gegenteilige tatsachliche

Vermutung. Weder die unverdndert gebliebenen rdumlichen Verhaltnisse der seit vielen



Jahren bestehenden Kanzlei des Klagers noch dessen riucklaufige Einkommensentwicklung
entfalten deshalb in Richtung auf eine durch das Zweckentfremdungsverbot verursachte
Existenzgefahrdung indizielle Bedeutung. Fur einen Rickschluf3 darauf, daf3 die ungunstige
Entwicklung des vom Klager zu versteuernden Einkommens zumindest im wesentlichen
durch Raumnot seiner Rechtsanwalts- und Steuerberaterkanzlei verursacht worden ist,
bieten die im angefochtenen Urteil getroffenen tatséchlichen Feststellungen vielmehr keinen
Anhalt. Das zu versteuernde Einkommen des Klagers hangt von zahlreichen Faktoren ab. So
kénnen u.a. etwa im Laufe der Jahre stetig gestiegenen Personalaufwendungen bei einem
Stand von rund zwanzig Beschaftigten, die zunehmende Konkurrenz anderer Rechtsanwalte
und Steuerberater sowie die allgemeine Wirtschaftslage und die personlichen Verhaltnisse
des Mandantenstammes das Ertragsergebnis wesentlich beeinflussen. Malgeblich
ausgewirkt haben kann sich ebenfalls die alters- und kranheitsbedingt reduzierte Mitarbeit

des Klagers in seiner Kanzlei.

Der Klager kann sich zudem nicht durchgreifend auf einen Raumbedarf berufen, den er
zumutbarerweise ohne eine zweckentfremdungsrechtlich untersagte Beeintréachtigung des
Wohnungsmarktes zu decken vermag. Ein vom Zweckentfremdungsverbot betroffener
Eigentimer von Wohnraum mufR3 sich grundséatzlich darauf verweisen lassen, bendétigten
Geschifts- oder Gewerberaum zu mieten, wenn flr seinen Bedarf geniigend derartiger
Raum in der jeweiligen Gemeinde vorhanden ist (vgl. auch OVG Berlin, Urteil vom 21.
November 1958 - Il B 39/58 - Grundeigentum 1959, 388). Uberdies kann nicht
unberticksichtigt bleiben, wie es zu der Situation gekommen ist, in der ein Eigentimer nach
seinem Vorbringen nunmehr zur Erhaltung seiner Existenz auf die Zweckentfremdung von
Wohnraum angewiesen sein will. Insoweit gilt im Grundsatz nichts anderes als bei der
Beurteilung der zweckentfremdungsrechtlichen Zumutbarkeit eines Instandsetzungs- und
Modernisierungsaufwandes (vgl. dazu Urteil vom 29. November 1985 - BVerwG 8 C 105. 83
- Buchholz 11 Art. 20 GG Nr. 94 S. 11, [insoweit in BVerwGE 72, 265 ff. nicht abgedruckt]).
Bei der Ermittlung des dieser Zumutbarkeitsprifung zugrunde zu legenden Aufwandes sind
die Kosten derjenigen Investitionen abzusetzen, die jetzt nicht erforderlich waren, wenn in
der Vergangenheit unterbliebene, zur Erhaltung der Bewohnbarkeit objektiv gebotene und
maogliche Instandsetzungs- und Unterhaltungsmaflinahmen rechtzeitig durchgefiihrt worden
waren (vgl. Urteile vom 10. Mai 1985, aaO. S. 41 ff. und vom 14. Dezember 1990 - BVerwG
8 C 38. 89 - Buchholz 454. 51 MRVerbG Nr. 16 S. 1 [6]). Ebenso mul} sich derjenige, der
sich auf eine Existenzgefdhrdung durch das Zweckentfremdungsverbot beruft,
entgegenhalten lassen, er habe diese Gefahrenlage durch ein von ihm zu vertretendes
Unterlassen gebotener und mdglicher Abwendungsmalnahmen selbst herbeigefiihrt.

Insoweit handelt es sich nicht um den Einwand eines Mitverschuldens. Es fehlt vielmehr an



der fUr die Annahme eines schutzwirdigen berechtigten Eigentimerinteresses erforderlichen

Kausalitat zwischen Zweckentfremdungsverbot und Existenzgefahrdung.

Sachaufklarungsbedarf in dieser Richtung ergibt sich im vorliegenden Fall deswegen, weil
der Klager sich bereits im Jahre 1982 mit dem Hinweis auf eine angeblich
existenzbedrohende Raumnot seiner Kanzlei erfolglos um eine
Zweckentfremdungsgenehmigung bemiht und auch selbst die Verlegung seiner Kanzlei in
andere Blroraume erwogen hatte. Der wachsende Raumbedarf seiner Kanzlei zeichnete
sich danach offenbar bereits seit vielen Jahren ab. Das angefochtene Urteil geht dem nicht
weiter nach. Es begnigt sich mit dem Bemerken, der Klager habe sein Vorhaben, die
Kanzlei zu verlegen, "mangels geeigneter Mietraume im nérdlichen Stadtbereich von N. nicht
verwirklichen" kdnnen und habe spéater im Jahre 1989 seine Absicht krankheitsbedingt
aufgegeben. Dies raumt einen Mangel der Kausalitat des Zweckentfremdungsverbots fur die
geltend gemachte Existenzgefahrdung nicht tragfahig aus. Der Klager durfte vor seiner
Erkrankung seine Suche nach geeigneten Raumen fur eine Erweiterung seiner Kanzlei nicht
- jedenfalls nicht ohne bisher nicht ersichtliche besondere zwingende Grinde - auf den
nordlichen Stadtbereich von N. beschréanken. Ihm war es vielmehr grundsatzlich zuzumuten,
innerhalb des gesamten Stadtgebiets nach neuen Raumen zu suchen. Aufklarungsbedurftig
ist des weiteren, ob nicht eine Verlagerung von Teilen seiner Kanzlei - namentlich etwa des
Schreibdienstes - in gemietete Blrordume zur Deckung eines etwaigen unabweisbaren
existenzerhaltenden zusatzlichen Raumbedarfs gentigt und ob nicht zumindest eine solche
Teilverlagerung durchgefiihrt werden kann oder hatte durchgefiihrt werden kénnen. Da die
erforderliche Kommunikation innerhalb der Kanzlei auch bei groRerer Entfernung ihrer
Betriebsteile vermittels EDV und Datenferniibertragung ohne weiteres moglich ist, sind

Hinderungsgriinde, die eine solche Teilverlegung schlechthin ausschliel3en, nicht erkennbar.

Ein die (Ermessens-) Ausnahme vom Zweckentfremdungsverbot rechtfertigendes
schutzwirdiges Eigentimerinteresse ist unter dem Blickwinkel der hier allein geltend
gemachten Existenzgefahrdung auch dann nicht anzuerkennen, wenn es dem Betroffenen
finanziell moéglich und zuzumuten ist, Ersatzraum zu schaffen und auf diese Weise einen
Anspruch auf Erteilung einer uneingeschrankten Zweckentfremdungsgenehmigung zu
begriinden. Denn eine Zweckentfremdungsgenehmigung kann von Rechts wegen
beanspruchen, wer fir den anderweitig zu nutzenden Wohnraum einen dessen Verlust fir
den Wohnungsmarkt ausgleichenden Ersatzraum geschaffen hat oder wahrhaft verlaBlich
schaffen will (stRspr; vgl. Urteile vom 12. Marz 1982, aaO. S. 143 ff. und vom 20. August
1986, aa0. S. 51 ff.). Das Zweckentfremdungsverbot schliel3t einen solchen Ausgleich des
durch eine Zweckentfremdung eintretenden Wohnraumverlustes nicht aus. Es schitzt den

Wohnungsbestand nicht um seiner selbst willen. Verhindert werden soll vielmehr eine



Verschlechterung oder zusatzliche Gefahrdung der ohnehin  unzureichenden
Versorgungslage fir die Bevolkerung. Dieser Schutzzweck rechtfertigt es nicht, dem
Eigentimer unter Einschrankung seiner Verfugungsbefugnis zu  verwehren,
zweckentfremdeten Wohnraum durch gleichwertigen Ersatzraum zu ersetzen (vgl. BVerfG,
Beschluf3 vom 2. Dezember 1980 - 1 BvR 436, 437/78 - BVerfGE 55, 249 [258 ff.]; ebenso:
BVerwG, Urteile vom 12. Mérz 1982 - BVerwG 8 C 23. 80 - Buchholz 310 § 42 VwGO Nr.
102 S. 6 [10 ff.], vom 10. Mai 1985, aaO. S. 44 f. und vom 20. August 1986, aaO. S. 51 f.
und 54 f.; zum Kundigungsrecht des Vermieters in diesem Falle vgl. Barthelmess, Zweites
Wohnraumkuindigungsschutzgesetz, 4. Aufl. 1990, § 564 b BGB Rdnr. 98 [c].). Fur den Fall
eines die Wohnraumversorgung nicht beeintrachtigenden Ausgleichs durch gleichwertigen
Ersatzraum darf der Zweckentfremdungsgenehmigung keine diese einschrankende
Nebenbestimmung, insbesondere auch keine Zahlungsauflage, hinzugefligt werden (vgl.
BVerfG, Beschlul vom 2. Dezember 1980, aaO. S. 260; BVerwG, Urteile vom 12. Méarz
1982, aaO. S. 10 und vom 20. August 1986, aaO. S. 51 f.,, 54 f). Eine
Ermessensentscheidung ist deshalb von Rechts wegen nicht zu treffen, wenn die Behoérde
den um eine Zweckentfremdungsgenehmigung Nachsuchenden zumutbarerweise darauf
verweisen darf seinerseits Ersatzraum zu schaffen oder jedenfalls zunachst ein verlailiches
angemessenes Ersatzraumangebot zu machen dessen Verwirklichung gegebenenfalls durch

eine Nebenbestimmung der Zweckentfremdungsgenehmigung sichergestellt werden kann.

Auch in dieser Richtung bedarf es hier materiellrechtlich weiterer Sachaufklarung. Der Klager
hatte der Beklagten zunachst - unzureichende - Ersatzraumangebote unterbreitet. Im Laufe
des Rechtsstreits hat er seine erklarte Bereitschaft zur Stellung von Ersatzraum zwar nicht
aufrechterhalten. Darauf kommt es jedoch nicht an. Entscheidungserheblich ist, ob es dem
Klager zuzumuten war und ist, fir die Wohnraume, die er seiner Praxis zuschlagen will,
gleichwertigen Ersatzraum anzubieten. Diese Frage kann nur aufgrund einer umfassenden
Wirdigung seiner wirtschaftlichen Verhdaltnisse beantwortet werden, zu denen das
angefochtene Urteil keine im Revisionsverfahren verwertbaren tatsachlichen Feststellungen
trifft.

Schliel3lich kann der Klager ein tUberwiegendes Interesse an der Zweckentfremdung einer
Mietwohnung mit der Begriindung einer angeblich drohenden Existenzgefahrdung dann nicht
durchgreifend geltend machen, wenn er seinen personlichen beruflichen Raumbedarf ohne
unzumutbare Einschrankung seiner Wohnverhéltnisse durch die Mitbenutzung eines Teils
der Wohnflache seiner eigenen Wohnung zu beruflichen oder gewerblichen Zwecken decken
kann und wenn der so gewonnene zusatzliche Raum zur Erhaltung der wirtschaftlichen
Existenz seiner Kanzlei gentigt. Das ergibt sich aus folgenden - den Besonderheiten des zu

wirdigenden Einzelfalles Rechnung tragenden - Uberlegungen:



Nach den im angefochtenen Urteil getroffenen tatsachlichen Feststellungen betreibt der
Klager seine Rechtsanwalts- und Steuerberaterpraxis im Erdgeschof3 und im ersten
Obergeschol? seines Hauses auf einer Grundflache von insgesamt ca. 240 gm. Die
Mietwohnung im vierten Obergeschol3 des Hauses, die er zweckentfremden will, hat eine
Gesamtwohnflache von ca. 123 gm und besteht aus vier Zimmern. Der Klager selbst
bewohnt das gesamte zweite Obergeschol’3 und einen Teil des dritten Obergeschosses, in
dem sich auferdem noch eine weitere kleinere Mietwohnung befindet. Die Ehefrau des
Klagers ist im Dezember 1991 verstorben. Aus dem angefochtenen Urteil, den Gerichtsakten
und den Verwaltungsakten ist kein Anhalt dafur ersichtlich, daf® sein Haushalt seither aus
mehr als seiner Person besteht. Da der Klager nach seinen eigenen den
Entscheidungsgriinden des angefochtenen Urteils zugrunde gelegten Angaben pro Tag nur
noch etwa zwei bis drei Stunden vormittags und zwei Stunden nachmittags in seiner Kanzlei
tétig ist und dort organisatorische und personelle Entscheidungen trifft sowie umfangreichere
Rechtssachen, vor allem Immobilien betreffend, bearbeitet, liegt es nahe, dal} er seinen
eigenen beruflichen Raumbedarf durch eine Verlegung seines Arbeitsraumes ("Chefblros")
in seine Wohnung im selben Hause befriedigen kann. Dies gilt um so mehr, als er nach
seinem eigenen Vorbringen krankheitsbedingt gerade darauf angewiesen ist, in

grolRtmoglicher Nahe seiner Wohnrdume zu arbeiten.

Da der 79 Jahre alte kinderlose Klager die Existenz der an seine Person gebundenen
Kanzlei lediglich fur die Dauer seiner eigenen Berufstatigkeit aufrechterhalten will, fallt die
Mdglichkeit eines solchen "provisorischen Behelfs" bei der Interessenabwagung ins Gewicht.
Denn das Zweckentfremdungsverbot hindert den Klager nicht daran, einen Raum oder sogar
mehrere Raume seiner Wohnung fir berufliche oder gewerbliche Zecke mitzubenutzen.
Auch eine solchermalRen gemischt genutzte Wohnung bleibt rechtlich eine Wohnung, da die
fur den Erhalt der Wohnungseigenschaft erforderliche Zweckbestimmung der Raume zum
dauernden Bewohnen durch eine blof3e gewerbliche oder berufliche Mitbenutzung nicht
aufgehoben wird (vgl. Urteil vom 15. November 1985 - BVerwG 8 C 103. 83 - Buchholz 454.
4 8§ 82 Il. WoBauG Nr. 41 S. 38 [41 f.] m.weit.Nachw.). Das gilt auch fur den Bereich des
Zweckentfremdungsrechts (ebenso: BayObLG, Beschluf? vom 24. Oktober 1977 - 3 Ob OWi
8/77 - WuM 1978, 221; Fischer-Dieskau/Pergande/Schwender, aaO. S. 18 f,;
Schubart/Kohlenbach, Soziales Miet- und Wohnrecht, Anhang B, MRVerbG, Art. 6 Anm. 4
[Stand: Oktober 1992]; Schmidt-Futterer/Blank, Wohnraumschutzgesetze, 5. Aufl. 1984,.
Rdnr. E 42 [S. 852]). Eine Zweckentfremdung im Sinne des Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1
MRVerbG ist selbst dann nicht gegeben, wenn weniger als die Halfte der Wohnflache einer
Wohnung ausschlie3lich beruflichen oder gewerblichen Zwecken dient. Das folgt aus § 82
Abs. 6 Il. WoBauG , wonach Wohnungen, die zu gewerblichen oder beruflichen Zwecken

mitbenutzt werden, sogar als steuerbegtinstigt anzuerkennen sind, wenn nicht mehr als die



Haélfte der Wohnflache ausschlieRlich gewerblichen oder beruflichen Zwecken dient. Der
insoweit vom Bundesgesetzgeber ausdriicklich vorgesehene Erhalt sogar der
Forderungsfahigkeit schliel3t die Annahme, eine (frei-) berufliche Nutzung in diesem
raumlichen Umfang verstol3e gleichwohl gegen das auf bundesrechtlicher Grundlage
erlassene Zweckentfremdungsverbot, schlechthin aus (vgl. Urteil vom 15. November 1985,
aa0. S. 44 1.).

Der Zumutbarkeit einer voriibergehenden Verlegung des eigenen Biros des Klagers in
dessen Wohnung steht unter den gegebenen besonderen Umstdnden auch die
grundrechtliche Eigentumsgewahrleistung nicht entgegen. Diese schitzt zwar auch die
Entscheidung des Eigentimers dariber, wie er sein Eigentumsobjekt verwenden will.
Dessen Nutzung soll es ihm ermoglichen, "sein Leben nach eigenen Vorstellungen zu
gestalten" (BVerfG, Beschlul3 vom 25. Mai 1993 - 1 BvR 345/83 - BVerfGE 88, 366 [377];
vgl. auch Beschliisse vom 9. Januar 1991, aaO. S. 208 und vom 18. Oktober 1993 - 1 BvR
1335/93 - NJW 1994, 41 ). Er hat grundsétzlich allein dariiber zu entscheiden, welche
Wohnungen aus seinem Bestand er fiur eine Vermietung auf den allgemeinen
Wohnungsmarkt vorsieht und welchen Wohnbedarf er fir sich selbst und seine Angehdrigen
als angemessen ansieht (vgl. BVerfG, Urteil vom 14. Februar 1989, aaO. S. 304 f.; Beschluf3
vom 23. November 1993 - 1 BvR 904/93 - NJW 1994, 435 [436] m.weit.Nachw.). Mit der
Vermietung einer Wohnung zu Wohnzwecken begibt sich der Eigentiimer nicht endguiltig
dieser Befugnis (vgl. BVerfG, Urteil vom 14. Februar 1989, aaO. S. 304; Beschlul3 vom 23.
November 1993, aaO. S. 436). Die Gerichte haben viel mehr seine Entscheidung Uber den
eigenen Wohnbedarf in der Regel zu achten (vgl. BVerfG, Urteil vom 14. Februar 1989, aaO.
S. 305; Beschlu? vom 23. November 1993, aaO. S. 436 m.weit.Nachw.) und "sind... nicht
berechtigt, ihre Vorstellung von angemessenem Wohnen verbindlich an die Stelle der
Vorstellungen und der Lebensplanung des Eigentimers zu setzen" (vgl. BVerfG, BeschluR
vom 23. November 1993, aaO. S. 436). Auch das Zweckentfremdungsverbot verwehrt es
dem Eigentumer eines Wohngebaudes nicht, soviel Wohnflache fiir seinen Haushalt in
Anspruch zu nehmen, wie er will (vgl. BVerfG, Beschlul® vom 7. April 1992, aaO. S. 64). Es
hindert den Eigentimer namentlich nicht daran, zwei Wohnungen zusammenzulegen und fur
seinen eigenen Wohnbedarf in Anspruch zu nehmen (vgl. BVerfG, Beschlul3 vom 7. April
1992, aaO. S. 64). Um eine mangels gesetzlicher Grundlage unzuléssige Beschrénkung der
WohnungsgroRe geht es hier jedoch nicht. Der Klager will vermieteten Wohnraum durch
Umwidmung in PraxisrAume zweckentfremden. Der Wohnzweck dieser Rdume soll gerade
nicht erhalten bleiben. Dazu bedarf es eines schutzwirdigen berechtigten Interesses, weil
sich die ohnehin ausgepragte soziale Bindung des Wohnraums bei einer besonders
gefahrdeten Versorgungslage noch erheblich verstarkt (vgl. BVerfG, Beschliisse vom 4.
Februar 1975, aaO. S. 370 f. und vom 7. April 1992, aaO. S. 63; BVerwG, Urteil vom 10. Mai



1985, aaO. S. 40). Das Eigentumerinteresse an der zweckentfremdungsrechtlich
untersagten Inanspruchnahme vermieteten Wohnraums fur eine gewerbliche oder berufliche
Nutzung ist aber dann nicht schutzwtirdig, wenn und soweit der Eigentiimer seinen in dieser
Richtung bestehenden Bedarf durch eine zweckentfremdungsrechtlich erlaubte und ihm
nach Lage der Dinge ausnahmsweise zuzumutende Mitbenutzung seiner eigenen Wohnung
angemessen befriedigen kann. Insoweit ist materiellrechtlich ebenfalls eine weitere

Sachaufklarung geboten.

Die von der Beklagten beabsichtigte Aufnahme einer "Mieterschutzklausel" in eine dem
Klager gegebenenfalls zu erteilende Zweckentfremdungsgenehmigung ist - wie der
erkennende Senat vorsorglich klarstellt - unzuldssig. Der Schutzzweck des
Zweckentfremdungsverbots ergibt sich - wie das Bundesverfassungsgericht in dem Beschlul3
vom 4. Februar 1975 (aaO. S. 359) festgestellt hat - unmittelbar und deutlich aus Art. 6 § 1
MRVerbG: "Gewahrleistet werden soll lediglich der Bestandsschutz von Wohnraum mit dem
Ziel einer ausreichenden Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum zu angemessenen
Bedingungen. " Das Zweckentfremdungsverbot hat keine Wohnraumbewirtschaftung zum
Inhalt. Erhalten werden sollen namentlich nicht vermietete Wohnungen zugunsten der
jeweiligen Mieter. Das Verbot der Zweckentfremdung hindert den Eigentimer nicht daran,
eine ihm gehotrende vermietete Wohnung fir seinen eigenen selbstbestimmten Wohnbedarf
(zusatzlich als Wohnraum) in Anspruch zu nehmen. Der Genehmigungsvorbehalt darf auch
nicht als Mittel eingesetzt werden, um "allgemein unerwiinschte oder schadliche
Entwicklungen" auf dem Wohnungsmarkt zu unterbinden (vgl. BVerfG, Beschlul3 vom 4.
Februar 1975, aaO. S. 360). Durch das Zweckentfremdungsverbot soll lediglich "die
Funktionsfahigkeit des Marktes wiederhergestellt und geférdert" werden (BVerfG, Beschluf3
vom 4. Februar 1975, aaO. S. 361). Vermittels einer "Beeinflussung des
Wohnungsangebots" soll in Gebieten mit besonders gefahrdeter Wohnungsversorgung "ein
anndherndes Gleichgewicht von Angebot und Nachfrage" in Richtung auf "die Sicherstellung
des Normalen" erreicht werden (BVerfG Beschluf3 vom 4. Februar 1975, aaO. S. 360). Das
Zweckentfremdungsverbot dient insoweit allein dem 6ffentlichen Interesse. Es beglnstigt
zwar faktisch die in seinem Geltungsbereich wohnenden Mieter. Diesen wird jedoch kein
subjektives Recht auf Einhaltung der Norm zugebilligt. Eine Abwagung der Interessen der
von einer Zweckentfremdung betroffenen Mieter und des Interesses des Eigentiimers oder
sonstigen Verfugungsberechtigten an der Zweckentfremdung sieht das Gesetz nicht vor.
Den schutzwirdigen Belangen der Mieter ist gegebenenfalls in einem Zivilrechtsstreit mit
dem Vermieter tber die Berechtigung einer nach Erteilung der
Zweckentfremdungsgenehmigung ausgesprochenen Kindigung Rechnung zu tragen. Dabei
haben die Zivilgerichte nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts

insbesondere zu beriicksichtigen, dass auch das Besitzrecht des Mieters an den Mietraumen



verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz genief3t (vgl. BVerfG, Beschliisse vom 26. Mai
1993 - 1 BVR 208/93 - NJW 1993, 2035 ff. und vom 18. Oktober 1993, aaO. S. 41 f.). Bei der
Entscheidung Uber die Erteilung einer beantragten Zweckentfremdungsgenehmigung ist
hingegen allein auf das Offentliche Interesse an der Erhaltung des verbotsgeschitzten
Wohnraums fir den ortlichen Markt abzustellen. Wird dieses Interesse nicht berlhrt,
insbesondere weil der Eigentimer oder sonst Verfigungsberechtigte gleichwertigen
Ersatzraum geschaffen hat oder verlaldlich anbietet, muf3 die
Zweckentfremdungsgenehmigung von Rechts wegen uneingeschrankt erteilt werden. Auf die
Interessen der betroffenen Mieter kommt es nicht an. Die Behtérde kann zwar - wie
ausgefihrt - den um eine Zweckentfremdungsgenehmigung nachsuchenden Eigentiimer von
Wohnraum darauf verweisen, ein angemessenes Ersatzraumangebot zu unterbreiten, wenn
ihm  dies wirtschaftich  zuzumuten ist. Sie darf die Wirksamkeit der
Zweckentfremdungsgenehmigung aber nicht davon abhangig machen, dal3 der Eigentimer
die von der beabsichtigten Zweckentfremdung betroffenen Mieter zuvor anderweitig

angemessen unterbringt.

Entgegen der Rechtsansicht der Revision sind in dem Verwaltungsrechtsstreit des
Eigentimers, der von der zustandigen Behotrde eine Zweckentfremdungsgenehmigung
begehrt, die von der Zweckentfremdung betroffenen Mieter auch nicht notwendig beizuladen.
Notwendig ist eine Beiladung nach § 65 Abs. 2 VwGO nur dann, wenn ein Dritter an dem
streitigen Rechtsverhaltnis derart beteiligt ist, da die Entscheidung auch ihm gegentber nur
einheitlich ergehen kann. Das ist der Fall, wenn die erstrebte Entscheidung nicht getroffen
werden kann, ohne dal3 sie unmittelbar und zwangslaufig in die Rechtsposition des Dritten
eingreift und deswegen aus Rechtsgrinden gegenitber den Beteiligten nur einheitlich
vorgenommen werden kann (stRspr; vgl. etwa Urteil vom 25. Oktober 1977 - BVerwG | C 31.
74 - BVerwGE 55, 8 [11 f.]; BeschluR vom 6. Oktober 1989 - BVerwG 1 B 145. 89 - Buchholz
451. 45 8 16 HWO Nr. 5 S. 1). Das trifft hier nicht zu. Eine Zweckentfremdungsgenehmigung
hat keine Drittwirkung, die den Mieter in seinen Rechten verletzen kdnnte. Der Mieter kann
die Genehmigung vielmehr mangels Klagebefugnis nicht anfechten (ebenso: OVG Minster,
Urteil vom 25. Januar 1978 - XIV A 998/75 - ZMR 1978, 275 f.; Fischer-
Diskau/Pergande/Schwender, aaO. S. 31 m.weit.Nachw.; Schubart/Kohlenbach, Soziales
Miet- und Wohnrecht, Anhang B, MRVerbG, Art. 6 Anm. 10 [Stand: Juni 1993]). Die mit dem
Genehmigungsvorbehalt beabsichtigte behdrdliche Kontrolle dient - wie ausgefuhrt -
ausschlief3lich dem o6ffentlichen Interesse an der Wohnungsversorgung der Bevolkerung. Ein
subjektives Recht auf Versagung der Genehmigung gewdahrt der Vorbehalt den Mietern
nicht. Deren verwaltungsrechtlichen Drittschutzes bedarf es auch nicht, weil ihnen nach
Erteilung einer Zweckentfremdungsgenehmigung und einer darauf gestitzten Kindigung ein

weitergehender und umfassender Rechtsschutz vor den Zivilgerichten gewéhrt wird. Ein



zusatzlicher, die Mdoglichkeit ihrer Rechtsverteidigung gleichsam  verdoppelnder
Verwaltungsrechtsschutz ware nicht einmal sinnvoll, sondern wirde zu einer unnitzen
gerichtlichen Inanspruchnahme fuhren. Aus diesem Grunde hat das
Bundesverwaltungsgericht in standiger Rechtsprechung Klagen gegen Zustimmungen oder
Genehmigungen von Behorden zu privaten Rechtsgeschaften fir unzuléassig erklart, wenn
der Klager seine Einwendungen in dem wegen des privaten Rechtsverhaltnisses vor den
ordentlichen Gerichten zu fihrenden Rechtsstreit erheben kann (vgl. Urteil vom 8. Méarz 1985
- BVerwG 8 C 88. 82 - Buchholz 454. 32 § 9 WoBindG 1974 Nr. 1 S. 1 [3 f.] m.weit.Nachw.).

Die Genehmigung der Zweckentfremdung ist insbesondere kein "privatrechtsgestaltender"
Verwaltungsakt. Sie schafft keinen Kindigungsgrund gegenuber dem Mieter. Will der
Vermieter die vermietete Wohnung nicht mehr als Wohnraum, sondern gewerblich nutzen,
so kann er sich zur Kiindigung des Mieters nicht auf Eigenbedarf berufen (vgl. Barthelmess,
aaO., § 564 b BGB Rdnr. 68 m.weit.Nachw.). Die Kiindigung kann vielmehr nur auf § 564 b
Abs. 2 Nr. 3 BGB gestiitzt werden, wenn die dort bestimmten Voraussetzungen vorliegen.
Zur Kundigung nach 8 564 b Abs. 2 Nr. 3 Satz 1 BGB sind allerdings das Vorliegen der
Zweckentfremdungsgenehmigung und deren Erwahnung im Kindigungsschreiben
erforderlich, wenn die vom Vermieter angestrebte, zur Grundlage der Kindigung gemachte
Verwertung der Mietraume unter das Zweckentfremdungsverbot des Art. 6 § 1 Abs. 1 Satz 1
MRVerbG fallt (vgl. OLG Hamburg, Rechtsentscheid vom 25. Marz 1981 - 4 U 201/80 - NJW
1981, 2308 f.; OVG Miinster, aa0. S. 276). An die Zweckentfremdungsgenehmigung sind die
Zivilgerichte  aber lediglich  insoweit gebunden, als dieser Verwaltungsakt
Tatbestandswirkung entfaltet (ebenso: OLG Hamburg, aaO. S. 2309). Denn auf sie
beschréankt sich die Verbindlichkeit von Verwaltungsakten gegeniber anderen Behdrden und
Gerichten, soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt ist (vgl. Urteil vom 28. November 1986
- BVerwG 8 C 122-125. 84 - Buchholz 454. 4 8§ 83 Il. WoBauG Nr. 21 S. 36). Die
Tatbestandswirkung hat regelmé&Rig nur zum Inhalt, daf? der Verwaltungsakt und die durch
ihn far einen bestimmten Rechtsbereich getroffene Regelung als gegeben hingenommen
werden mussen (vgl. Urteil vom 28. November 1986, aaO. S. 39 m.weit.Nachw.). Im
Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter besagt die Tatbestandswirkung der
Zweckentfremdungsgenehmigung lediglich, dal die vom Vermieter beabsichtigte
Zweckentfremdung nicht gegen das im offentlichen Interesse erlassene Verbot verstof3t (zur
Tatbestandswirkung einer behdrdlichen Genehmigung vgl. Urteil vom 8. Marz 1985, aaO. S.
4). Eine dartber hinausgehende Feststellungs- oder Bindungswirkung, die einer gesetzlichen
Grundlage bedurfte (vgl. Urteil vom 28. November 1986, aaO. S. 40 m.weit.Nachw.), kommt
der Zweckentfremdungsgenehmigung nicht zu. Sie ist namentlich kein Verwaltungsakt mit
"Doppelwirkung", der nicht nur den Vermieter begunstigt, sondern zugleich auch den Mieter

belastet und deshalb nicht erteilt werden kann, ohne unmittelbar und zwangslaufig in Rechte



des Mieters einzugreifen (vgl. dazu Urteil vom 8. Marz 1985, aaO. S. 4 m.weit.Nachw.). Ob
die Kundigung nach § 564 b Abs. 2 Nr. 3 Satz 1 BGB gerechtfertigt ist, weil der Vermieter
durch die Fortsetzung des Mietverhéltnisses an einer angemessenen wirtschaftlichen
Verwertung des Grundstiicks gehindert und dadurch erhebliche Nachteile erleiden wirde,
haben die Zivilgerichte ohne Bindung an die Zweckentfremdungsgenehmigung zu
entscheiden.

Ob eine einfache Beiladung (8 65 Abs. 1 VwWGO ) der Mieter in Betracht gekommen ware,
bedarf keiner Ertrterung. Das Unterlassen einer einfachen Beiladung stellt keinen relevanten
Verfahrensmangel dar (vgl. etwa Urteil vom 25. Oktober 1977 - BVerwG | C 31. 74 - aaO. S.
12; Beschluf® vom 6. Oktober 1989, aaO. S. 2). Auf die weiteren mit der Revision erhobenen
Verfahrensriigen kommt es wegen der materiellrechtlich gebotenen Zurtickverweisung der
Sache nicht an.



